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Abstrakt 
Předmětem zájmu diplomové práce jsou nízkoenergetické a pasivní rodinné domy. 
Hlavním cílem je porovnání pořizovacích a provozních nákladů nízkoenergetických a 
pasivních domů s konvenční výstavbou nabízející se na trhu s nemovitostmi, resp. 
vyhodnocení investice do energeticky úsporné stavby. Dále se práce zabývá historií, 
charakteristickými vlastnostmi a základní problematikou navrhování energeticky úsporných 
staveb s následným posouzením výhod a nevýhod při jejich realizaci. 
Abstract 
The subjects of this thesis are low-energy and passive houses. The main objective is to 
compare the acquisition costs and operating cost of the low energy and passive houses with 
conventional construction of houses offering the real estate market, respectively evaluating of 
investments in energy-efficient buildings. Furthermore, the work focuses on the history, 
properties and basic problems of designing energy efficient buildings with subsequent by an 
assessment of the advantages and disadvantages of their implementation. 
Klíčová slova 
Nízkoenergetický dům, pasivní dům, ocenění, vícenáklady, nákladová efektivnost, 
návratnost investice, rentabilita, provozní náklady, pořizovací náklady, energeticky efektivní 
dům  
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1  ÚVOD 
 
V současnosti je pro stavebníky díky růstu cen energií a ochranně životního prostředí 
palčivou otázkou energetická náročnost stavby, resp. úspora energií. Díky směrnici vydané 
Evropskou komisí se od roku 2021 budou moci stavět pouze novostavby v tzv. pasivním 
standardu. Evropský plán je velice smělý a zadává si za cíl komplexně snižovat spotřebu 
energie v budovách. Potenciál úspor je zde opravdu značný. U starších budov se hodnota 
úspory za vytápění pohybuje na hranici 90 %. Otázkami zde zůstává, jestli vynaložené 
investice do zateplení a technologických systémů a postupů má při předpokladu životnosti 
stavby 100 let reálné ekonomické opodstatnění a jestli úsporné energetické opatření vložené 
do stavby ušetří během její životnosti více energie, než která byla do něj vložena. 
Diplomová práce se zabývá první položenou otázkou, tedy ekonomickou návratností 
vložených úsporných nákladů, resp. návratností vícenákladů do pasivní stavby. Zasahuje 
svým rozsahem dále do témat oceňování i energetické náročnosti budov. Teoretická část je 
věnována představení úsporných staveb a jejich vývoji ve světě i praktickým příkladům 
staveb realizovaných v naší zemi. Praktická část se pak věnuje samotné ekonomické 
problematice návratnosti, kde je srovnán vybraný pasivní rodinný dům se dvěma stavbami 
nacházející se na trhu s nemovitostmi. K posouzení návratnosti jsou zde vyčísleny zejména 
pořizovací a provozní náklady staveb a zohledněny vliv inflace a pohyb cen energií. 
Cílem této práce je posoudit, jestli je z ekonomického hlediska výhodné realizovat 
v posuzovaných případech pasivní novostavbu nebo si přes trh s nemovitostmi pořídit již 
postavenou nemovitost.  




2  NÍZKOENERGETICKÉ A PASIVNÍ DOMY 
 
Tento druh výstavby je na světě již řadu desítek let. Vyvinul se jako reakce na růst cen 
a závislosti na fosilních palivech i jako ekologicky šetrná alternativa k životnímu prostředí. 
Ústředním motivem staveb byl a zůstává minimalizovat energetickou náročnost a závislost na 
dodávkách energie a zároveň minimalizovat negativní dopady na životní prostředí jak při 
samotné realizaci stavby, tak především během celé její životnosti a užívání.    
Toto stavební odvětví má své historické milníky, charakteristické vlastnosti i zásady, 
své přednosti i úskalí a i v současnosti si lidé při setkání s pojmem nízkoenergetický nebo 
pasivní dům neumí představit, jak takové bydlení funguje a co přináší jeho uživatelům. Nejen 
na to je tato kapitola zaměřena.  
2.1 CHARAKTERISTIKA 
Nízkoenergetické domy (NED) nebo pasivní domy (PD) se v obecné rovině často 
spojují s názvy jako energeticky efektivní domy (EED), energeticky úsporné domy (EÚD)  
či jako jen ekologické domy. Mluvíme zde především o (zatím dobrovolném
1
) mezinárodně 
uznávaném energetickém stavebním standardu, díky kterému se stavby vyznačují zdravím 
vnitřním prostředím, nízkou energetickou náročností (provozní spotřebou) a efektivním 
využíváním energie. K dosažení tohoto standardu se tyto stavby vyznačují vysokou mírou 
provedení kvality zateplení, vzduchotěsnosti, konstrukčních detailů (vyloučení tepelných 
mostů), využíváním pasivních i aktivních energetických zisků
2
 z obnovitelných zdrojů 
(slunce, vítr, voda, země) a účinných technických zařízení a systémů (řízené větrání  
s rekuperací, vodní akumulační zásobníky, tepelná čerpadla, solární a zemní kolektory atd.). 
Jedná se tedy o ucelený stavební koncept zaměřený na úsporu spotřeby energie a zvýšení 
vnitřního komfortu v domácnostech za pomoci efektivního využívání (tepelné) energie.  
                                                 
1
 Vydáním směrnice 2010/91/EU o energetické náročnosti budov se členské země EU zavazují, že od 1. 
ledna roku 2021 bude muset být každá postavená novostavba provedena v ,,pasivním“ energetickém standardu. 
Energetický standard se bude zejména s přihlédnutím na specifické klimatické podmínky mezi jednotlivými 
zeměmi lišit. 
2
 Pasivní zisky - jedná se především o tepelné zisky ze slunečního záření dopadající volně do interiéru 
budovy bez použití technických zařízení a tepelné zisky vyzařované lidmi a domácími spotřebiči. 
   Aktivní zisky - jedná se především o solární energetické zisky ze slunečního záření, které jsou již 
zachycovány a distribuovány pomocí technických zařízení (např. solární termické a FV systémy). 




Nebo jinak řečeno; nepustit téměř žádné teplo ven skrz obálku budovy
3
 a využít co 
nejefektivněji energii a tepelné zisky, které jsou k dispozici. Takové budovy pak můžeme 
charakterizovat čtyřmi základními znaky: 
 Nízkou potřebou (energie) tepla na vytápění, 
 Zdravým a komfortním vnitřním prostředím , 
 Důrazem na životní prostředí a využívání obnovitelných zdrojů energie (OZE), 
 Účinným získáváním, zpracováním a nakládáním s energií. 
Na první pohled je svým tvarem a vzhledem nemusíme vůbec rozeznat od konvenční 
výstavby (obr.č.1). Rozeznáme je díky až striktní orientaci hlavních pobytových místností 
směrem na jih a západ (pro příjem pasivních zisků) s dostatečně prosklenou plochou 
vybavenou efektivními stínícími prvky (proti letnímu přehřívání interiéru) a zpravidla na 
střeše se vyjímajícím solárním kolektorům, které zajišťují ohřev vody popř. i vytápění.  
  
Obr. č. 1 -  Energeticky úsporný dům se architektonickým ztvárněním nemusí odlišovat od okolní zástavby a na 
první pohled může být nerozeznatelný od konvenční stavby. V obou případech se jedná o pasivní domy 
Autor projektu: zleva: spol. Chytrý dům s.r.o. / spol. Atrea s.r.o. 
Lokalita: zleva: Slatina, okres Nový Jičín, kraj Moravskoslezský / Kosmonosy, okres Mladá Boleslav, 
kraj Středočeský 
Zdroj:   http://www.pasivnidomy.cz/data/images/thumb/4183_8557e41e7e.jpg 
http://www.pasivnidomy.cz/data/images/thumb/2989_8557e41e7e.jpg 
Při pobytu uvnitř takového domu pak zjistíme, že dům díky své malé spotřebě tepla na 
vytápění nepotřebuje konvenční otopný systém (platí především u pasivní výstavby), takže 
nenacházíme pod okny velké těžké otopné tělesa. Kvalitu vnitřního prostředí zabezpečuje 
řízené větrání, které zajišťuje přísun dostatečného množství čerstvého vzduchu výměnou za 
                                                 
3
 Obálkou budovy se rozumí všechny konstrukce na systémové hranici budovy, které jsou vystaveny 
venkovnímu prostředí a zároveň utváří hranici mezi vnitřním a vnějším prostředím. 




odpadní vzduch nasávaný zpravidla z kuchyně, koupelny a WC, aniž by vznikal průvan  
a velké tepelné ztráty. Názorný princip fungování EED můžeme vidět na obr.č.2. 
 
Obr. č. 2 -  Energeticky úsporný dům je optimálně navržený celek pro zdravé a efektivní bydlení. Výměnu vzduchu 
zde obstarává řízené větrání, ohřev vody zajišťují solární kolektory, teplo uvnitř domu získané 
z vnitřních zdrojů a pasivních solárních zisků udržuje dostatečná tepelná izolace a neprůvzdušnost 
obalové konstrukce 
Zdroj:  (Cihlář, 2013, s. 11) 
V praxi se během let všeobecně ustanovilo členění hned několika stavebně úsporných 
energetických standardů, se kterými se můžeme setkat. Vyznačují se různou měrou spotřeby 
celkové energie. Samotné dělení pak vychází ze spotřeby energie na vytápění, která je 
ústřední porovnávací veličinou s největším potenciálem energetických úspor u budov  
a je proto v centru zájmu všech energetických standardů
4
: 
           Potřeba tepla na vytápění 
 Nízkoenergetický:     15-50  kWh/(m2∙a)
5
 
 Pasivní:      5-15  kWh/(m2∙a) 
 Nulový:       0-5 kWh/(m2∙a) 
 Plusový: vyrobí více celkové energie, než sám spotřebuje. Přebytek je zpravidla 
dodáván do veřejné sítě 
                                                 
4
 Zde mluvíme především o stavbách ve středoevropském klimatu, resp. v mírném podnebním pásu. 
S přesunem k jižním teplejším oblastem se bude měnit důraz potřeby úspory energie na vytápění směrem 
k efektivnímu chlazení a zamezování přehřívání interiéru. 
5
 Vztaženou plochu v m2 představuje vytápěná užitná obytná plocha. 




Jen pro obecný přehled; klasické novostavby v současnosti dosahují potřeby tepla 
k vytápění v rozmezí 80 - 120 kWh/(m2∙a) 
V následující tabulce jsou uvedeny základní požadavky na nízkoenergetický a pasivní 




Tab. č. 1 -  Základní kritéria pro splnění nízkoenergetického a pasivního standardu u obytných staveb 
Středoevropské klima Nízkoenergetický Pasivní 
Metodika dle  PHPP TNI 
Měrný potřeba tepla na vytápění  
na obytnou plochu za rok 
15 - 50 kWh/(m







 n50=0,6/h n50=0,6/h 
Potřeba primární energie na 
obytnou plochu za rok 







Měrný tepelný příkon na obytnou 
plochu
 20 - 30 W/m
2
 max. 10 W/m
2
 max. 10 W/m
2
 
V ČSN 72 0540 - 2 je nízkoenergetický a pasivní dům definován stručnou formou 
následovně: 
Za NED ,,se považuje budova, jejíž průměrný součinitel prostupu tepla nepřekračuje 
doporučenou hodnotu podle tabulky 5 (tj. 0,50 W/(m2∙K)) a současně měrná potřeba tepla na 
vytápění … nepřekračuje 50 kWh/(m2∙a)“ 
PD je ,,budova s velmi nízkou potřebou tepla na vytápění nepřekračující v případě 
rodinných domů 20 kWh/(m2∙a) a v ostatních případech nepřekračující 15 kWh/(m2∙a),, 
Pasívní domy mají oproti běžným konvenčním novostavbám splňující současné platné 
tepelně-technické normy o 75 % nižší spotřebu celkové dodané energie a o 80-90% nižší 
spotřebu energie na vytápění (obr.č.3). To znamená, že u rodinného domu s vytápěnou 
                                                 
6
 TNI a PHPP jsou metodiky používané pro návrh a hodnocení staveb s nízkou energetickou náročností. 
Obě metodiky vycházejí z evropské normy EN ISO 13 790 (Energetická náročnost budov - výpočet spotřeby 
energie na vytápění a chlazení). TNI (73 0329 a 73 0330) je národní metodika ČR, na základě které lze získávat 
státní dotace. PHPP je metodika vytvořena německým institutem v Darmstadtu, která je uznávána  
a certifikována po celém světě.  
7
 Hodnota 20 kWh/(m
2∙a) platí pro rodinné domy, 15 kWh/(m2∙a) platí pro bytové domy. 
8
 Platí pro nucené větrání se zpětným získáváním tepla, pro nucené větrání bez zpětného získávání tepla 
je doporučená hodnota  n50=1,5/h. 
9
 Energie na vytápění, přípravu teplé vody, technické systémy budov, osvětlení a ostatní domácí 
spotřebiče. 
10
 Energie na vytápění, přípravu teplé vody, technické systémy budov (bez osvětlení a ostatních 
domácích spotřebičů). 




podlahovou plochou 150 m
2 ročně zaplatíme za vynaloženou energii na vytápění méně jak  
15. tis. Kč. Díky tomu v mnoha článcích nalezneme i spojení EED s dobrou investicí  
do penze. Nízké náklady na vytápění, resp. na provoz jsou zajištěny především účinnou 
tepelnou izolací (zpravidla o tl. 200 až 400 mm, kde průměrný součinitel prostupu tepla všemi 
konstrukcemi a výplněmi neměl přesáhuje hodnotu 0,25 W/m2∙K) a neprůvzdušností 
(vzduchotěsností) stavby, bez kterých by i sebeefektivněji získané a nastřádané teplo uniklo 
nenávratně do vnějšího prostředí. 
 
Obr. č. 3 -  Porovnání průměrné energetické náročnosti v závislosti na druhu obytné stavby 
1 - budova postavená před r. 1990, 2 - novostavba ze začátku 21. Století, 3 - nízkoenergetický dům,        
4 - energeticky pasivní dům 
Zdroj: (Nagy, 2009, s. 12); (vlastní zpracování) 
V následující tabulce jsou pro porovnání a přehled znázorněny typické  
tepelně-technické vlastnosti různých energetických stavebních standardů, které se 
v současnosti vyskytují v zástavbě. 
  











































0,9 - 1,1 0,3 - 0,4 0,18 - 0,25 0,1 - 0,15 
Součinitel U okenních 
otvorů [kWh/(m2∙K)] 
2,5 1,8 1,3 0,8 
Tepelný příkon [W/m2] 110 60 20 - 30 10 
Potřeba tepla na 
vytápění [kWh/(m2∙a)] 
180 - 220 80 - 120 50 15 
Potřeba tepla na ohřev 
vody [kWh/(m
2∙a)] 




30 - 35 30 - 35 20 - 25 10 - 15 
Celková měrná potřeba 
energie [kWh/(m
2∙a)] 
235 - 285 135 - 185 70 - 100 35 - 42 
Zdroj:  (Nagy, 2009, s. 14) 
V neposlední řadě jsou energeticky úsporné stavby svým konceptem šetrné 
k životnímu prostředí. Ve vysoké míře se zde využívají obnovitelné (přírodní) zdroje jak na 
stavební materiál, tak i na výrobu energie. Dále můžeme v technickém vybavení nalézt 
kompostovací záchody nebo kořenové čističky. Pro splachování záchodů, praní i zalévání 
zahrad slouží zachytávaná dešťová voda. Koneckonců, díky nízké spotřebě energie šetříme 
nejen naši peněženku, ale i přírodu. 
2.2 DĚJINY ENERGETICKY ÚSPORNÝCH STAVEB  
Již od rané civilizace vznikaly stavby, které měly za úkol chránit člověka před 
rozmary počasí a skýtat pocit bezpečí. S rozvojem civilizace se souvisle vyvíjely i stavby pro 
bydlení.  
Není to tak dávno, co naše babičky a prababičky obývaly na venkově rodinný 
příbytek, v němž dominoval prostor s velkou pecí či kamny, který byl kuchyní a obývací 
místností zároveň, kde se za velké zimy choulila k vyhřáté peci celá rodina, topilo se 
výhradně dřevěnými poleny, peklo se domácí pečivo, pralo se ručně na valchách, koupalo  
se v neckách a na toaletu se muselo chodit na dvůr na suchý záchod. Dnes bychom tyto stavby 




postavené výhradně z přírodních materiálů jako dřeva, slámy, kamene nebo hlíny s čistým 
svědomím označily za prosté.  
Když se podíváme do našich současných domácností, tak namísto valchy za nás pere 
automatická pračka, nádobí myje myčka, přitápět můžeme plynovým kotlem řízený 
termostatem, záchody již máme splachovací zabudované uvnitř domu a koupat se můžeme 
každý den v teplé vodě. S pokrokem společnosti a techniky se tedy měnily i nároky na užívání 
domu, především z pohledu uživatele pak můžeme mluvit o zvyšování požadavků na komfort.  
Pasivní a obecně energeticky efektivní dům (dále jen EED), tak jak jej známe dnes, se 
neobjevil (rozumějte; nebyl vynalezen) na zemi z čista jasna, ale musel si ujít svou cestu 
poznání a vývoje. Základy, ze kterých vychází dnešní EED byly známy člověku snad již od 
dob, kdy se naučil počítat. Samotné principy fungování a vzájemné souvislosti byly pak 
zkušenostmi postupně objevovány. Bylo však třeba dospět do určitého technického pokroku, 
který umožnil navrhnout a zrealizovat fungující, efektivně komfortní EED, tak jak jej známe  
a klasifikujeme dnes.  
Za posledních několik desítek let vzniklo po celém světě mnoho různých iniciativ  
a projektů k podpoře a vývoji energetického stavění. Od prvních legislativ, přes vývoj 
komponentů, vznik organizací, výzkumů a odborníků až po realizaci samotných 
nízkoenergetických či pasivních staveb. Není proto v lidských silách možné všechny tyto dílčí 
události zde obsáhnout (ani to není cílem této práce), nicméně si v této kapitole představíme 
zajímavé a významné spojitosti, stavby, organizace, legislativy a projekty energeticky 
úsporných staveb.   
2.2.1 Předchůdci energeticky úsporných domů 
Od pradávna jsme si osvojovali a využívali zdroje přírody nejen k obživě, ale  
i k bydlení. V závislosti na lokalitě, klimatických podmínkách a vyspělosti společnosti se 
zdroje a jejich využívání různily. V čase, kdy neexistoval pojem globalizace, tyto historické 
stavby (příbytky) byly podřízeny místním klimatickým podmínkám a zároveň i lokálním 
materiálním zdrojům. I dnes můžeme vidět na současných stavbách využívání poznatků, 
materiálů a konstrukcí, které se hojně využívaly před stovkami let.  
Mezi takové historické předchůdce energetických domů můžeme označit stavby, které 
hojně a důmyslně využívaly přírodních materiálů, orientaci ke slunci a záměrně byly chráněny 
proti větru, dešti i horkému letnímu slunci (obr.č.4). 





Obr. č. 4 -  Cliff Palace, skalní město obydlené ve 12. a 13. století, chráněno skalním masivem před přímým 
horkým sluncem, deštěm i větrem. V zimních měsících je naopak vystaveno hřejivým paprskům slunce 
díky jeho nízké trajektorii 
Lokalita: Národní park Mesa Verde, Colorado, Spojené státy americké 
Zdroj:  Jim Shoemaker; http://www.jimshoemakerphotography.com/data/photos/100_1mesa_verde09c.jpg 
V chladných severních zemích se ve středověku rozšířily domy s vegetační 
ozeleněnou střechou. Hojně si přitom za stavební materiál užívala rašelina, drny a mech 
(obr.č.5). K vytápění příbytku se jako palivo využíval sušený ovčí trus nebo rašelina.  
 
Obr. č. 5 -  Skanzen Stöng - přesná rekonstrukce farmy z vikingské éry (11.století n.l.). Samotná rekonstrukce 
postavena roku 1974 
Lokalita: údolí Thjorsardalur, Island 
Zdroj:  Gernot Keller; http://en.wikipedia.org/wiki/File:2010-08-09-07110-03_Iceland_Thjodveldibaer.jpg 
Na Islandu pak můžeme najít i dnes stále zachované drnovité, polodřevěné do země 
zapuštěné stavby z 18. století, které představovaly na ostrově typickou ukázku islandské 
obytné zástavby (obr.č.6).  





Obr. č. 6 -  Farma s celkem 13-ti samostatných budov spojených v jeden celek úzkou chodbou.  Postavena v letech 
1876-1879 na kopci Glaumbaer, od roku 1952 je usedlost zpřístupněna návštěvníkům a funguje jako 
muzeum  
Lokalita: Sauðárkrókur, Island  
Zdroj:  http://www.hamburgs-stadtteile.de/doms/portal/weitwech/island/09.html 
V klimatických podmínkách mírného podnebního pásu se využívala ve středověku 
hojně sláma, rákos a nepálená hlína pro svou zpracovatelnost a dobré tepelné vlastnosti. 
Využití dřeva a kamene jako stavebního materiálu můžeme říci, že bylo samozřejmostí  
a našlo uplatnění po celém světě.  
Na našem území v 6. století vznikaly stavby typu zemnice (zemljanka)  
a polozemnice). Jednalo se o úplně nebo částečně zahloubené příbytky ve většině případů 
čtvercového půdorysu. Z nadzemních domů to byly již pro nás klasické dřevěné roubené 
stavby (obr.č.7). Střechy se u těchto staveb zhotovovaly většinou ze slaměných nebo 
rákosových došků. 
 
Obr. č. 7 -  Vlevo: dřevěný roubený dům; vpravo: zemnice se stěnami utvořenými proutěným výpletem omazaným 
hlínou 
Lokalita: Modrá, Česká republika
11
  
Zdroj: Jaromír Zajíček;  
http://www.fotozajda.cz/mesto/modra/slides/Archeoskanzen_20.html, 
http://www.fotozajda.cz/mesto/modra/slides/Archeoskanzen_15.html  
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V současnosti o několik století později využíváme vyspělé technologie, které jsou 
efektivnější, přesnější, rychlejší a kvalitnější než tomu bylo v minulosti. Využívání materiálů 
z dávné minulosti se tak nám právem může jevit jako primitivní. Přesto je minulost neméně 
důležitá jako přítomnost. Abychom totiž něco mohli vytvořit a rozvíjet v současnosti nebo 
budoucnosti, je potřeba mít určité poznání z minulosti. 
2.2.2 První pasivní stavba 
Mnohých z vás jistě překvapí, že za první plně funkční energeticky úspornou pasivní 
stavbu, která je nám známa, bývá označována norská polární výzkumná loď Fram
12
 badatele 
Fridtjofa Nansena (obr.č.8), postavenou v roce 1892. 
 
Obr. č. 8 -  Soudobé fotografie z první expedice lodi Fram, jejímž cílem bylo dosáhnout severního pólu; 1893-
1896  
Zdroj: Fridtjof Nansen; http://www.flickr.com/photos/national_library_of_norway/4606559008/, 
http://www.flickr.com/photos/national_library_of_norway/4605967447/ 
Jako jedna z mála lodí své doby, které brázdily ledové oceány, se dochovala až do 
současnosti. Patří mezi nejslavnější badatelské lodě na světě a dnes je i díky tomu pečlivě 
udržována a vystavena ve svém vlastním muzeu v norském Oslu
13
. Označení za první 
fungující pasivní stavbu si vysloužila hned z několika důvodů:  
 byla od počátku navržena a koncipována k výzkumným cestám napříč mrazivými 
vodami oceánu. Odpovídá tomu proto návrh dispozice uvnitř podpalubí i samotná technická  
a konstrukční vybavenost. Ve své době patřila k nejpevnějším dřevěným lodím na světě, 
 Disponuje vlastním větrným mlýnem, který spolu s generátorem vyrábí elektrickou 
energii pro osvětlení kajut, 
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 Název ,,Fram” v překladu z norského jazyka znamená ,,Vpřed“. 
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 Má zabudované zateplení i odvětrávání trupu, 
 Její celkově fungující navržení dokládají dochované zápisky posádky z plaveb  
a koneckonců i úspěšné návraty ze svých expedic. 
Sám výzkumník popisuje konstrukci lodi ve své knize Farthest North takto : 
…,,Stěny lodě byly pokryty asfaltovou plstí, na ní navazovalo korkové obložení, vrstva 
dřevěného obložení, znovu silná vrstva plsti, potom vzduchotěsné linoleum a nakonec opět 
dřevěné obložení. Strop se skládal z mnoha různých vrstev. Ty daly celkovou tloušťku kolem 
40 cm.  
Okno, které bylo nejvíce vystaveno chladu, bylo chráněno trojitým zasklením.  
Fram je teplý, útulný příbytek. Ať už teploměr ukazuje 22° nad nulou nebo 22° pod ní, 
v kamnech netopíme. Větrání je vynikající, zejména proto, že doslova vhání přes ventilátor 
čerstvý zimní vzduch, ale i přesto tady sedíme v teple a pohodlí, jen s hořícími lampami. 
Přemýšlím, že bych kamna odstranil úplně, jenom nám překážejí”… (Nansen, 1897) 
2.2.3 Moderní dějiny energeticky efektivních domů 
Počátky moderních energeticky zaměřených občanských domů můžeme vysledovat až 
v 1. pol. 20. století, a to především v Americe, kde se začali zabývat využitím sluneční 
energie pro občanské budovy. Začali vznikat stavby využívající ve velké míře sluneční 
pasivní zisky. Jednalo se o budovy, které byly ve velké míře proskleny. Můžeme říci 
,,otevřeny slunci”. Takovým stavbám se začalo říkat Solar House (Solární neboli Sluneční 
dům).   
Jeden takový byl představen na mezinárodní výstavě v Chicagu konané roku 1933. 
Nebývalou pozornost si díky svému architektonickému ztvárnění tehdy vysloužil třípodlažní 
moderní dům kruhového tvaru House of Tomorrow (obr.č.9). Přesněji řečeno, jednalo se  
o dvanáctihran o průměru cca 12 metrů s nosnou ocelovou rámovou konstrukcí a centrálním 
točitým schodištěm, který byl po celém svém obvodu prosklen (celkem 25 okenními 
tabulemi) a nabídl tak výhled z každého úhlu. Přes prosklené stěny využíval dům pasivních 
solárních zisků. Proti přehřívání měl nainstalovaný experimentální klimatizační systém 
(Graham, 1933). 




Autorem návrhu byl architekt George Fred Keck
14
. Americký průkopník moderní 
architektury a označován za prvního solárního architekta moderní doby.  
 
Obr. č. 9 -  Soudobá fotografie domu House of Tomorrow (Dům Zítřka) z mezinárodní výstavy Century of 
Progress; 1933 
Autor projektu: George Fred Keck,  
Lokalita:  Chicago, Illinois, Spojené státy americké 
Zdroj:   Kaufmann & Fabry Co.; http://www.flickr.com/photos/uicdigital/4387523202/  
Z dnešních zkušeností se tyto stavby z pohledu energetické hospodárnosti jeví však 
jako problematické, a to především díky náchylnosti k přehřívání v teplých slunečných dnech. 
Pokud nemají vyřešeny dostatečně efektivní stínění je nutné pak takové objekty naopak 
aktivně ochlazovat. Navíc v chladných dnech nebo nocích pak dochází k opačnému jevu, kdy 
přes velké prosklené plochy uniká velké množství tepla. 
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 Další velmi dochovaný a vkusně zařízený dům z roku 1955 navržený od G. F. Kecka naleznete na 
http://jetsetmodern.com/keck.htm. 




Později se pojmem Solar House začaly označovat i domy využívající sluneční energii 
za pomocí solárních panelů k vytápění/chlazení a ohřevu vody.   
Jeden z prvních takových domů MIT Solar House I (obr.č.10) vznikl roku 1939 
v Cambridge jako experimentální projekt amerického Massachusettského technologického 
institutu (Massachusetts Institute of Technology; MIT). Stavbu vedl profesor chemického 
inženýrství Hoyt C. Hottel. Jednalo se o malý dřevěný dům se dvěma obytnými místnostmi. 
Pod podlahou v suterénu byl umístěn velký vodní tepelný zásobník s objemem téměř 66 m3. 
Energii k ohřevu zajišťovaly střešní solární panely. 
Do současnosti MIT zaštítilo a realizovalo celkem 7 solárních domů (MIT Solar 
House I-VII). 
  
Obr. č. 10 -  Vlevo: Commonwealth Building (původně Equitable Building) je první prosklená komerční výšková 
budova v Americe využívající tepelné čerpadla pro vytápění i chlazení. Budova měla dvojitě zasklené 
okenní panely; autor projektu> Pietro Belluschi; 1948 
Vpravo: MIT Solar House #1, projekt: MIT (Massachusetts Institute of Technology); 1939 
Lokalita: Vlevo: Portland, Oregon, Spojené státy americké, vpravo: Cambridge, Massachusetts, Spojené státy 
americké 
Zdroj:  http://photos1.blogger.com/blogger/7099/1705/1600/Portland%20circa%201950s.jpg%20l.0.jpg 
 http://www.anothermag.com/current/view/2802/The_Solar_House_Pioneering_Sustainable_Design 
Stavba realizovaná v Novém Mexiku roku 1956 (obr.č.11) ukázala, že energeticky 
efektivní stavění má potenciál nejen v občanském, ale i komerčním sektoru. Jednalo se  
o světově první solární komerční budovu. Ta měla na jižně orientované stěně budovy  
se sklonem 30° naistalovány solární kolektory o celkové ploše 74 m2. Stavba disponovala 
tepelným zásobníkem o objemu 22 m3 a doplňkovým zdrojem bylo 5 tepelných čerpadel. 





Obr. č. 11 -  První solární komerčně využitelná budova postavená roku 1956 
Autor projektu:  Frank Bridgers a Don Paxton;  




Bezesporu katalyzátorem hospodářství a ekonomiky byl a do dnešní doby je těžební 
průmysl černého zlata neboli ropy. Proto když přišla první a následně druhá ropná 
(energetická) krize v letech 1973 a 1979, vyvolalo to nejen několikanásobný růst samotné 
ceny ropy, ale i nedostatek energie v západních zemích. To mělo za následek prvotní plošné 
úvahy a snahy o snížení závislosti na fosilních zdrojích, hledání alternativních zdrojů energie, 
zvyšování efektivity, hledání úspor a celkové hospodárnosti s energiemi. To se dotklo  
i oblasti budov resp. občanské výstavby, jelikož odebírá ve vyspělých zemích nezanedbatelné 
množství z celkové spotřebované energie (cca 40%; z celkové spotřeby energie  
v domácnostech pak připadne cca 80% na vytápění a ohřev vody). Z této situace pak vedla 
myšlenka na vznik energeticky soběstačného domu.  
Tyto stavby se vyznačovaly charakteristickými společnými znaky: 
 Hospodárnost s energií, vodou i odpadem, 
 Účelné využití pozemku a s tím související efektivní orientace stavby, 
 Využití přírodních zdrojů energie slunce, větru, země a vody. 
Realizované stavby v té době dosahovali z větší míry soběstačnosti, avšak jejich 
realizace z technologického a finančního hlediska byla velmi náročná a pro běžného 
stavebníka a širší komerční výstavbu nemožná. Ukázalo se proto, že bude potřeba do 




budoucna optimalizovat pořizovací náklady, které by byly srovnatelné s klasickou výstavbou 
a zároveň docílit efektivní návratnosti za vložené vícenáklady. Z technického hlediska bylo (a 
do dnešních dnů stále je) zapotřebí zjednodušit a vyvarovat se zbytečně složitých, pracných  
a obtížně proveditelných technologických postupů, které stavbu prodražují a v horším případě 
vedou k chybám a znehodnocení funkčnosti celé stavby. 
Nicméně i přes proběhlé ropné krize došlo v Americe, především díky velkým 
finančním škrtům za vlády prezidenta R. Reagana a následně i G.H.W. Bushe na podporu a 
rozvoj alternativních technologií, v 80. letech k úpadku zájmu o pasivní stavění. Pro Ameriku 
to do budoucna znamenalo minimálně desetiletý technický vývojový propad za Evropou 
v energeticky efektivním stavění. 
Zatímco se v Americe od 80. let energetickým úsporným stavbám nedostávalo 
potřebného prostoru, v Evropě od doby první energetické krize v 1. pol. 70. let šel vývoj 
ustavičně kupředu. Je třeba ale říct, že v evropských zemích se vývoj nízkoenergetického 
stavění různil stát od státu. Nejpokročilejší v tomto směru byly severské země jako Švédsko  
a Dánsko, ve kterých byly v 70. letech 20. století uzákoněny stavební normy blížící se 
dnešním nízkoenergetickým standardům. K severským zemím se posléze přidalo Německo  
a Rakousko a oba německy mluvící státy dnes zastávají v Evropě vedoucí roli ve výstavbě 
energeticky efektivních staveb.  
Od 70. let zejména díky proběhlým krizím se dostávalo energeticky efektivní stavění 
do popředí zájmu.  Tento zájem sebou přinesl kapitál, který byl důležitý pro vývoj stavebních 
materiálů, konstrukcí a technologií (např. tepelně-izolační okna, tepelné izolace, rekuperace 
tepla, solární kolektory atd.). Zjistil se význam vzduchotěsnosti stavby pro únik tepla  
a probíhali první měření vzduchotěsnosti staveb včetně zapojení prvních počítačových 
modelů a simulací pro navrhování staveb. Ty umožnily snadněji vyhodnocovat a lépe 
pochopit chování a interakce mezi konstrukcí stavby a klimatickými podmínkami.  
Jeden z pilotních projektů využívající počítačovou technologii k pochopení chování 
budov byl realizován v německých Cáchách (obr.č.12) 
Stavba domu byla postavena roku 1974 a sloužila především k testování pro odvození 
a kalibraci počítačových modelů, které by pak umožnilo experimentálně ověřené analýzy 
příslušných systémových parametrů na základě široké škále různých okrajových podmínek  
v západním světě. Hlavní měření byla prováděna v letech 1975-1978. Následné modelování 
pak v letech 1977-1982 . Projekt skončil v roce 1984. 




Experimentální dům byl postaven z prefabrikovaného montovaného dřevěného 
rámového systému. Vybaven tepelně-izolačními okny, řízeným větráním s 90 % rekuperací 
tepla, dvěma zemními výměníky tepla a počítačem, který sbíral data v minutových intervalech 
a simuloval bydlení pro čtyřčlennou rodinu.  
Potřeba tepla na vytápění domu se pohybovala mezi 20 a 30 kWh/(m2∙a) a měl tak  
o 15krát nižší potřebu tepla na vytápění než běžné rodinné domy v té době  
(Steinmüller, 2008). 
 
Obr. č. 12 -  Philips Experimental House; 1974 
Autor projektu: Dr. Günther Bergmann, Dr. Richard Bruno, Dr. Wilhelm Hermann, Dr. Horst Hörster, Dr. 
Reinhard Kersten, Ing. Klaus Klinkenberg a Dr. Bernd Steinmüller 
Lokalita.  Cáchy, Německo 
Zdroj:  http://www.passivhaustagung.de/Passivhaus_D/Philips_Experimentierhaus.jpg 
V průběhu 70. let vzniklo pro vysoce energeticky úsporné stavby označení 
Superizolační dům (Superinsulated house). Jednalo se o domy, kde byl především kladen 
velký důraz na zateplení a vzduchotěsnost celé obálky budovy. Na svou dobu nadstandardní 
tloušťky izolace (> 25 cm) a snahy o co nejnižší množství úniku tepla přes konstrukci 
(probíhali první měření vzduchotěsnosti pomocí blower door testu) se tyto stavby dále 
vyznačovaly stínícími prvky proti přehřívání interiéru, střízlivými rozměry skleněných ploch, 
jižní orientací i větrání s rekuperací tepla. 
Superizolační domy ve své době vykazovaly výraznou úsporu tepla na vytápění oproti 
soudobým stavbám (až o 90%) a již nepotřebovali konvenční systém na vytápění.  




Z této doby pochází dva významné pilotní projekty Superizolačních domů. První  
z nich se uskutečnil v Dánsku v roce 1975 (obr.č.13). Projekt byl jedním z prvních svého 
druhu (pravděpodobně první v Evropě s navrženou a realizovanou koncepcí nulového 
standardu) a byl také jeden z nejvíce systematicky měřených a zkoumaných objektů ve své 
době. Je zde potřeba podotknout, že zde pojem nulový energetický dům znamená dům 
s nulovou spotřebou energie ,,pouze” na ohřev vody a vytápění. Tedy, že veškerá 
spotřebovaná energie na ohřev vody a vytápění je kryta z obnovitelných zdrojů energie, 
v tomto případě ze solárních kolektorů.  
 
Obr. č. 13 -  Zero Energy House, projekt Technical University of Denmark; 1975 
Autor projektu: Torben V. Esbensen a Vagn Korsgaard;  
Lokalita:  Kodaň, Dánsko 
Zdroj:   http://design.theownerbuildernetwork.co/files/2013/07/1975-Lyngby-House-Denmark.jpg 
Hlavním zdrojem energie bylo 42 m2 plochy solárních kolektorů (průměrná účinnost 
kolektorů za rok byla 16 %), které byly navrženy k pokrytí veškeré spotřeby energie na 
vytápění a ohřev vody po celý rok. Celková spotřeba energie na vytápění byla spočítána na 
2300 kWh/a. Pro srovnání, typický dánský přízemní dům v té době vykazoval spotřebu 
energie 20 000 kWh/a, což je snížení spotřeby energie na vytápění o téměř 90%. Dům 
disponoval tepelným zásobníkem vody o objemu 30 m3 izolovaným po celém obvodu 
minerální vlnou tl. 60 cm a dvěma tepelnými čerpadly. Součinitel prostupu tepla stavby u 
obvodové stěny byl 0,14 W/(m2∙°C). U podlahy a stropu 0,10 W/(m2∙°C)  
(Esbensen a Korsgaard, 1977, s 195-199). 




Druhý projekt se uskutečnil v Kanadě. Radou pro výzkum Saskatchewan (SRC)  
s podporou University Regina a University Saskatchewanbyl roku 1977 postaven dům, který 
svým technickým zázemím a řešením s nadnesením předčil svou dobu (obr.č.14). Svým 
konceptem, víc než kterákoliv jiná postavená stavba do té doby, připomínal pasivní dům. 
Spotřeba energie byla o 85% nižší, než u klasických domů postavených v té době v Severní 
Americe. Byl masivně zateplen po celém svém obvodu; podkroví - celulóza 450 mm,  
stěny - skelná vata 320 mm, podlaha – celulóza 250 mm. Okna orientovaná na jižní stranu 
byly koncipovány tak, aby nezpůsobovaly přehřátí domu, ale zároveň, aby především 
v zimních měsících také přijímaly dostatek pasivních solárních zisků. Okna byly opatřeny 
dvojitým zasklením, žaluziemi a stínícími konstrukčními prvky. Na jižní straně se také 
nacházely solární kolektory s vakuovými trubicemi, které dodávaly teplo do tepelného 
zásobníku na vodu o objemu 11 000 litrů, který byl zdrojem teplé vody pro domácnost a přes 
výměník ohříval i proudící vzduch ve vzduchotechnice.  Dům byl tedy vybaven i aktivní 
vzduchotechnickou jednotkou. Průkopnické bylo použití výměníku vzduch-vzduch pro 
větrání. Hodnota vzduchotěsnost domu byla při tlaku n50 = 0,8 h
-1
 (Dumont, 2005). 
 
Obr. č. 14 -  Saskatchewan Conservation House; 1977 
Autor projektu: Robert Besant, Rob Dumont, David Eyre, a Harold Orr 
Lokalita:  Regina, Saskatchewan, Kanada 
Zdroj:  http://design.theownerbuildernetwork.co/files/2013/07/1977-Saskatchewan-House-Regina-Canada-
Winter.jpg 




V průběhu 80. let již přebírá Evropa a především německy mluvící státy vůdčí roli ve 
výstavbě a vývoji energeticky efektivních občanských staveb. A proto není vůbec 
překvapením, že první koncept či klasifikace pasivního domu vznikl z diskuze v roce 1988 
mezi profesorem Bo Adamsonem ze švédské Univerzity v Lundu
15
 (Lund University)  
a Dr. Wolfgangem Feistem z německého Institutu pro bydlení a životní prostředí (IWU)
16
. 
Definice pasivního domu dle Dr. W. Feista: 
,,Pasivní dům je budova, která ve středoevropském klimatu má tak malou potřebu 
tepla na vytápění, že nepotřebuje aktivní vytápění. Takovýto dům může být vytápěn pouze za 
použití existujících vnitřních zdrojů tepla, pasivní sluneční energie skrze okna a ohřívání 
přiváděného čerstvého vzduchu” (Feist, 2006)  
Z definice se následně upřesňují tři hlavní kritéria pasivního domu pro středoevropské 
klima: 
 Potřeba tepla na vytápění do 15 kWh/(m2∙a), 
 Vzduchotěsnost obálky domu do n50=0,60 h
-1
, 
 Celková potřeba primární energie (vytápění, chlazení, příprava teplé užitkové vody, 
větrání, pomocná elektrická energie na provoz energetických systémů budovy a elektrické 
spotřebiče a umělé osvětlení) do 120 kWh/(m2∙a). 
Nedlouho poté se v roce 1990 v německém městě Darmstadt podařilo realizovat 
energeticky efektivní občanskou budovu (obr.č.15), která se stala první stavbou v Evropě 
splňující požadavky pasivního standardu dle novodobé definice a která odstartovala v Evropě 
celou řadu stavebních projektů s energetickým zaměřením. Její naměřená spotřeba energie na 
vytápění zůstává od roku 1991 průměrem pod hranicí 10 kWh/(m2∙a), přičemž průměrná 
spotřeba energie na vytápění u klasických německých budov se odhaduje na 170 kWh/(m2∙a) 
a to tedy představuje snížení spotřeby energie o více jak 90%. Zároveň se prokázalo, že i ve 
středoevropském klimatu je možné úspěšně navrhovat a stavět energeticky úsporné stavby. 
Instalované sekundární ústřední plynové topení je využíváno povětšinou od poloviny prosince 
do poloviny března. Prováděný blower-door test prokázal hodnotu vzduchotěsnosti pod  
n50 = 0,3 h
-1. Průměrná spotřeba celkové energie pro jednu domácnost (tzn. vytápění, ohřev 




 IWU - Institut für Wohnen und Umwelt - http://www.iwu.de/ 




vody, klimatizace, vaření, domácí spotřebiče a technické zařízení) dle provedených měření 
představuje 35 kWh/(m2∙a).  
 
Obr. č. 15 -  První pasivní stavba v Německu, jedná se o budovu se čtyřmi bytovými jednotkami postavenou roku 
1990 a obývanou od roku 1991. Zleva: pohled na severní a jižní část budovy 
Autor projektu: prof. H. Bott, K. Ridder, H. Westermeyer 
Lokalita:  Darmstadt, Německo 
Zdroj:   http://www.passivhaustagung.de/Kran/Kranichstein_Schnee_2005_Feb.jpg 
 http://www.passivhaustagung.de/Kran/Kranichstein_Nordseite_April_2006g.JPG 
Samotná budova byla vybavena vzduchotechnickou jednotkou se zpětným získáváním 
tepla (rekuperací), okny s izolačními trojskly, solární kolektory o celkové ploše 21,2 m2, 
tepelnou izolací u vytápěných prostorů střechy tl. 445 mm (foukaná minerální vlna), vnějších 
stěn tl. 275 mm (expandovaný polystyren (EPS)) a suterénu tl. 250 mm. Stavba byla od 
počátku provozu pod přesným vědeckým měřením (např. chování stavebních prvků  
a konstrukcí, využití tepla větráním, spolehlivost a účinnost zabudovaných komponentů, 
chování uživatelů a jejich vliv na provoz budovy, kvalita vnitřního ovzduší a množství 
vnitřních zdrojů tepla).(Feist, 2006)  
Velkou snahou již od počátků ,,energetické éry“ bylo vytvořit zcela soběstačný 
energetický solární dům a zvláště pak najít efektivní způsob skladování energie.  
V roce 1992 byl realizován demonstrační projekt Fraunhoferova institutu pro solární 
energetické systémy (Fraunhofer ISE)
17
 se sídlem v německém Freiburgu, kterému se dostalo 
podpory ze strany německého Spolkového ministerstva pro výzkum a technologický rozvoj, 
spolkové země Bádensko - Württembersko a v neposlední řadě také ze strany samotného 
města Freiburg (obr.č.16). 
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 http://www.ise.fraunhofer.de/ 





Obr. č. 16 -  Energeticky soběstačný solární dům, postaven roku 1992 
Lokalita: Freiburg, Německo 
Zdroj:  Marlis Decker, 30. říjen 1992;  
https://www.deutsche-digitalebibliothek.de/item/4OKFYR5XEUUVSYI3ZRPF43KPUHQVY23U?lang=de 
Projekt měl za cíl ukázat, že je možné pokrýt celkovou spotřebu energie domu jen za 
pomoci solárních zdrojů. Stavba se tak stala první zcela energeticky soběstačnou solární 
budovou postavenou v Německu. Projekt však dosáhl ještě jednoho celosvětového prvenství, 
a to díky použití systému skladování sluneční energie. Stalo se tak poprvé, co byla použita 
soustava, která pomocí fotovoltaických článků, vodíku s elektrolyzérem a palivového článku 
uskladňovala energii v obytném domě.  
Výzkum trval v období 1992-95. V současnosti je dům i nadále pod správou 
Fraunhoferova institutu (Fraunhofer ISE, 2014). 
Milníkem v tomto směru se stal rok 1994, kdy architekt Rolf Disch navrhl  
a zkonstruoval tzv. Heliotrop
18
 (obr.č.17). Jedná se o první budovu na světě, která dokázala 
vyrobit více energie, než sama spotřebovala. Nosná konstrukce je postavena  
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 Heliotrop - Matematik Carl Friedrich Gauss sestrojil v 1. pol. 19. století přístroj, jenž dokázal 
nasměrovat soustředěný sluneční paprsek do určeného vzdáleného bodu. Pojmenoval jej ,,Heliotrop“. Z řečtiny 
se název dá přeložit jako „obrácen k slunci”. 




z prefabrikovaného montovaného dřeva za použití technologie CNC
19
. Celá konstrukce  
se během dne otáčí kolem své vertikální osy rychlostí asi 15°/hod. a kopíruje dráhu slunce. 
Výrobu elektrické energie obstarávají FV kolektory o celkové ploše 54 m2 nainstalované  
na střeše domu (maximální výkon 6,6 kWp
20
, které jsou navrženy tak, že se dokáží otáčet za 
sluncem kolem vertikální i horizontální osy, čímž dokáží vyprodukovat o 30-40% více  
el. energie, nežli napevno nainstalované konvenční FV systémy. K ohřevu vody a topení je 
naistalováno 34,5 m2 plochy vakuových solárních kolektorů, které jsou architektonicky 
zabudovány jako součást domovního zábradlí. Dům vykazuje měrnou spotřebu tepla na 
vytápění pod 25 kWh/(m2∙a). Ročně si stavba vyprodukuje kolem 9 000 kWh energie. Z toho 
4/5 energie jdou do veřejné sítě jako přebytek (Disch, 2014). 
  
Obr. č. 17 -  Vlevo: Heliotrop;1994, vpravo: pasivní a nízkoenergetické řadové domy; dokončeny v roce 1997 
Autor projektu: Rolf Disch / Dipl. Ing. Folkmar Rasch 




Tyto nulové a plus energetické stavby nepředstavují typické pasivní stavění, ale svým 
konceptem a významem mají své místo mezi energeticky efektivními stavbami i v historii. 
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 CNC = Computer Numerically Controlled – technologie přesného obrábění materiálu vodním 
paprskem pomocí počítačem řízeného matematického a souřadnicového systému 
20
 kWp = jednotka pro špičkový (nominální) výkon fotovoltaické elektrárny (peak watt) při STC 
(Standard Test Condition) – sluneční  energie dopadá kolmo na FV panel E=1000W/m2, průzračnost atmosféry  
Am=1,5, teplota FV článků T=25°C. 




Významným počinem bylo založení německé organizace Passive House Institute
21
 
(PHI) se sídlem v Darmstadtu pod vedením Dr. Wolfganga Feista v roce 1996. V současnosti 
je tato organizace nejvýznamnějším evropským střediskem podporující rozvoj a výstavbu 
energeticky úsporných budov včetně oblasti pro výzkum a rozvoj stavebních konceptů, 
nástrojů pro plánování a zajišťování kvality. 
Na přelomu 80. a 90. let 20. století nastal rozmach ve výstavbě občanských bytových 
staveb a sídlišť. Vzhledem k  lepším výchozím tepelným bilančním parametrům u bytových  
a řadových staveb bylo otázkou času, kdy se takové stavby a komplexy začnou provádět 
v pasivním standardu. Již v roce 1997 byly realizovány první sídlištní projekty v pasivním 
standardu, po kterých brzy následovaly další. 
Jedním z nich byl projekt ve Weisbadenu zahrnující celkem 22 pasivních  
a 24 nízkoenergetických řadových dřevěných prefabrikovaných rodinných domů (obr.č.17). 
Celá výstavba trvala pouhých 10 týdnů a byla dokončena v srpnu roku 1997 za realizační 
asistence organizací PHI a IWU. Pasivní a nízkoenergetické domy vykazovaly hned v prvních 
letech průměrnou spotřebu tepelné energie pod 15 a 25 kWh/(m2∙a) a úspory za teplo  
u pasivní varianty oproti klasické výstavbě v té době dosahovaly 87% (Ebel et al., 2003).  
Německé solární občanské sídliště dokončené roku 1999 v Hamburgu v městské části 
Bramfled (obr. č.18) se skládá celkem ze 124 obytných domů o obytné ploše 14 800 m2.  
 
Obr. č. 18 -  Solární sídliště s dlouhodobým skladováním tepla;1999 
Lokalita: Hamburg, Německo 
Zdroj:  J. Hartl; http://www.oekosiedlungen.de/bramfeld/hartl/16prtpic.html 
Jedná se o jeden z prvních projektů v Německu s dálkovým vytápěním se solární 
pomocí a dlouhodobým skladováním tepla. Byl vyvinut na Univerzitě Stuttgart ITW
22
. 
Výroba tepla je zajištěna pomocí solárních panelů umístěných na střechách domů o celkové 




 ITW - Institut für Thermodynamik und Wärmetechnik - http://www.itw.uni-stuttgart.de/ 




ploše 2920 m2. Skladování tepla je vyřešeno centrální tepelnou podzemní nádrží o objemu 
4 500 m
3. Energie ze solárních panelů pokryje kolem 50 % (cca 700 MWh/a) z celkové roční 
spotřeby tepla, které sídliště na vytápění a ohřev vody odebere, resp. obytné domy jsou 
navrženy se spotřebou tepla k vytápění na 70 kWh/(m2∙a) a celková spotřeba tepla na vytápění 
a ohřev vody pak činí asi 100 kWh/(m2∙a) (1 441 MWh/a). Sekundární tepelný zdroj pak tvoří 
dva plynové kotle o celkovém výkonu 700kW (200/500 kW) (Technische Universität 
Braunschweig, 2014a; 2014b).  
Za oceánem ve Spojených státech amerických byl prvním realizovaným domem dle 
německého pasivního standardu tzv. ,,Smith House“ (obr.č.19). Tento rodinný dům byl 
postaven ve státě Illinois a realizován v roce 2003. O tři roky později se vůbec první 
certifikovanou stavbou dle PHI ve Spojených státech amerických stal ,,Waldsee BioHaus“ ve 
státě Minnesota (obr.č.20).  
  
Obr. č. 19 -  Zleva: Smith House, první stavba v Americe postavená dle pasivních standardů PHI; 2003 
Vzdělávací dům ,,Waldsee BioHaus“, první pasivní dům v Americe s certifikací PHI; 2006
23
 
Autor projektu: Katrin Klingenberg / Stephen Tanner 




Můžeme říci, že za své krátké působení urazil německý stavební pasivní standard 
dlouhou cestu. Přesto, že vznikl z iniciativy v Německu, prosadil se během několika málo let 
nejen ve své zemi, ale i po celé Evropě a s nadsázkou po celém světě. Ovšem toto se netýká 
jen pasivních, resp. energetických stavebních standardů, ale ekologicky šetrného přístupu 
k životnímu prostředí obecně.  
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 Více informací naleznete na http://waldseebiohaus.typepad.com/biohaus/ 




2.3 NÍZKOENERGETICKÉ A PASIVNÍ DOMY V ČR 
Ve stavění energeticky úsporných domů jsme byli v Evropě co do počtu realizací  
a iniciativy až do 90. let 20. století oproti severským a německy mluvícím zemím značně 
pozadu. Úsporné stavby vznikaly jen sporadicky a to především zásluhou nadšenců z řad 
inženýrů a architektů. 
2.3.1 Dům Stanislava Hrazdiry 
Na konci 70. let 20. století za minulého režimu si pro sebe architekt Stanislav Hrazdira 
navrhl a následně zrealizoval na svou dobu odvážný projekt rodinného domu (obr č.20), který 
respektoval základní principy energeticky úsporného stavění. 
 
Obr. č. 20 -  Energeticky úsporný rodinný dům architekta Stanislava Hrazdiry; realizace v letech 1979-1989 
Autor projektu: Ing. arch. Stanislav Hrazdira 
Lokaliat:  Ostrata, okres Zlín, kraj Zlínský 
Zdroj:   http://www.slavnevily.cz/data/34/552/51Ost-r01.jpg 
Dům, který stále můžeme nalézt v obci Ostrata je orientován v konceptu úsporného 
stavění na  jih. Jeho přízemí je tvořeno celkem čtyřmi valenými cihelnými klenbami 
podpíranými betonovými pilíři a překlady. Klenbová konstrukce je ze tří stran zasypána 
zeminou a pokryta zelenou střechou, přičemž nad ní vystupuje prosklená dřevěná konstrukce 




nadzemní části, ve které se nachází nedokončená Trombeho stěna. Celá jižně orientovaná 
strana je prosklena a obklopena uměle vytvořenou vodní plochou. V domě se nachází větrací 
průduchy, které spojují vestavěný skleník s dalšími místnostmi a zajišťují tak dle potřeby 
rozvod teplého vzduchu ze skleníku do dalších místností. Díky použitým materiálům (beton, 
pálená cihla) je také stavba schopna do sebe dobře akumulovat teplo. Ve sklepních prostorech 
pak nalezneme akumulační zásobník tepla, který jímá odpadní teplo z vody produkované 
z koupelny a kuchyně (Čábelaková  Nahorniaková, 2012; Novotný, 1999). 
2.3.2 Dům Bohuslava Lhoty 
Následně v roce 1981 se rozhodl začít realizovat své myšlenky vlastního domu 
Bohuslav Lhota. Jeho dům postavený v obci Velké Hamry (obr.č.21) je právě dalším 
příkladem průkopnických ,,zelených staveb“ u nás. 
  
Obr. č. 21 -  Otáčivý dům Bohuslava Lhoty; realizace v letech 1981-2001 
Autor projektu: Bohuslav Lhota 




Stavba byla realizována svépomoci s dobou výstavby celkem 20 let. Na svou dobu 
byla u nás stavba originálním a odvážným počinem a můžeme říci, že i v současnosti mezi 
mladšími obytnými vrstevníky svým provedením stále budí velký zájem. Pozornost si však 
stavba nezískala jen nezvyklým kopulovitým tvarem, ale zejména technickým provedením, 
jenž ji umožnuje se nejen otáčet za sluncem kolem své středové vertikální osy o 180°, ale také 
dle potřeby je schopna svou kopulovitou nadzemní část zasunout pod zem do svého vnitřního 
prostoru díky důmyslnému zdvižnému systému, který umožnuje vertikální posun kopulovité 
části v rozsahu 2 metrů za dobu 20 minut. Půdorys domu je kruhovitý s vnitřním průměrem 




pohyblivé části 9 metrů. Skládá se celkem ze tří pater. Nejnižší patro je tvořeno 
železobetonovými skořepinami se světlíky a je zahrnuto ze stran zeminou. Spodní podlaží má 
dvojí funkci, jednak tvoří ,,relaxační“ část domu s kruhovým zapuštěným bazénem 
vyhřívaným střešními solárními panely, který je obklopen zelení. A jednak z technického 
hlediska slouží jako prostor, do kterého se zasouvá dle potřeby pohyblivá část domu. Druhé 
patro se svými 65 m2 slouží jako obytný prostor, ve kterém se nachází akumulační kamna  
o výkonu 6,5 kW. Třetí nejvyšší patro je srdcem domu, ve kterém má své místo strojovna 
(Kuntoš, 2012).  
2.3.3 Nízkoenergetická koupaliště 
Během 80. a 90 let minulého století vzniklo několik prvních nízkoenergetických 
koupališť (krytých bazénů) (obr. č.22) pro ověření možností využití slunečního záření 
(Tachov, Hustopeče, Břeclav) uplatňující pasivní i aktivní principy pro úsporu energie za 
využití především solárních kolektorů k ohřevu (předehřevu) bazénové vody a konstrukcí  
tzv. ,,zimních zahrad“. Tyto objekty byly jedny z prvních příkladů realizovaných veřejných 
nízkoenergetických staveb u nás.  
  
Obr. č. 22 -  Kryté bazény v městských koupalištích využívající sluneční záření pomocí instalovaných solárních 
kolektorů; vlevo realizace z roku 1993; vpravo: realizace v letech 1983-1989 
Autor projektu: doc. Ing. arch. Eduard Schleger 
Lokalita:  vlevo: Břeclav, okres Břeclav, kraj Jihomoravský 
  vpravo: Tachov, okres Tachov, kraj Plzeňský 
Zdroj:   http://www.solar-struhar.cz/fotky/01.jpg   
http://www.regulus.cz/img/_/solarni-aplikace/bazen_tachov_04.jpg 




2.3.4 Kulturní dům Česká Lípa 
K veřejným projektům se řadí také multifunkční Kulturní dům ,,Crystal“
24
 ve městě 
Česká Lípa (obr.č.23). Energeticky úsporný koncept veřejné kulturní budovy byl založen na 
jejím částečném zapuštění do země, tepelně izolačním provedení, využití sluneční energie 
vzduchovým kolektorem pokrývajícím prakticky celou jižní fasádu a využití akumulace 
tepla/chladu v podloží budovy prostřednictvím zemního vzduchového výměníku. 
 
Obr. č. 23 -  Kulturní dům Crystal; realizace v letech 1984-1990 
Autor projektu: Prof. Ing. arch. Akad. arch. Jiří Suchomel, Ing. Jan Žemlička, Ing. Karel Novotný, Ing. 
František Bielik, Ing. Jan Suchánek, Josef Franc, Václav Alda 
Lokaliat:  Česká Lípa, okres Česká Lípa, kraj Liberecký 
Zdroj:   http://www.cl-kultura.cz/kulturni-dum-crystal 
Dům je charakteristický svou zešikmenou jižní stěnou, která má sklon 60° 
k vodorovné rovině. Celá jižní stěna zaujímá cca 800 m2 plochy a nachází se v ní instalovaný 
vzduchový sluneční kolektor, což jsou v podstatě černé skleněné tabule, přes které se ohřívá 
nasávaný vzduch, který je následně distribuován buď přímo do vnitřních prostorů, anebo do 
podloží přes zemní výměník, kde se teplo může akumulovat. Sluneční kolektor je propojen se 
vzduchotechnikou objektu, která je doplněna vytápěním. Dohřátí vzduchu na potřebnou 
teplotu je zajištěno klasicky centrální zdrojem tepla. Celý systém  je možné řídit v několika 
provozních režimech:  
 Přímé využití vzduchového solárního kolektoru pro větrání, 
 Ukládání přebytků tepelné energie ze vzduchového solárního kolektoru 
prostřednictvím zemního kolektoru do podloží objektu, 
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 Více zajímavých informací o historii stavby naleznete na  http://www.bohmischleipa.cz/ - do 
vyhledávače zadejte ,,KD Crystal“ 




 Předehřev nasávaného čerstvého vzduchu pro větrání zemním kolektorem, 
 Předchlazování zemního výměníku průchodem chladného vzduchu (např. nočním 
vzduchem), 
 Předchlazování nasávaného větracího vzduchu v zemním výměníku 
(Třicet let projektu Kulturního domu v České Lípě, 2006; Město Česká Lípa, 2011). 
Projekt a samotná realizace kulturní budovy byla rozprostřena do období 15 let. Práce 
na projektu započaly v polovině sedmdesátých let a slavnostní otevření se uskutečnilo na 
počátku let devadesátých. Stavbu jejího rozsahu a především navrhované technické řešení 
provázely problémy již v projektové fázi a nezměnilo se to ani s vydáním stavebního povolení 
a následným započetím stavebních prací, kde se stavbaři potýkaly zejména s obtížnými 
základovými podmínkami (podmáčený terén s hladinou spodní vody již v metrové hloubce)  
a zvolenou základovou technologií (založení stavby na 200 betonových pilotů o délce až 12 
metrů). Najít přitom u nás zkušené odborníky pro realizaci úsporných technologií, či je 
angažovat ze zahraničí nebylo ve své době vůbec snadné. Netradičně zvolené technologie  
a materiály proto nadělaly problémy nejen stavebním dělníkům při samotné realizaci (tak jak 
to u staveb s inovátorskými přístupy běžně bývá), ale bohužel se setkaly také s nepochopením 
i ze strany samotných provozovatelů. V průběhu své existence, tedy stavba nemohla využít 
plně svůj potenciál, který byl do ní projektanty vložen.     
V současné době je plánována rekonstrukce této stavby a dozná tak řadu změn (v nové 
koncepci je např. jižní stěna osazena FV panely), tak věřme, že i po rekonstrukci bude  
i nadále plnit významnou roli společnosti svého města nejen po stránce kulturní, ale v tomto 
případě především po stránce provozní. 
2.3.5 Ekodům VUES 
Na svou dobu v naší zemi nevídaný projekt zaměřený speciálně na energeticky 
hospodárné stavění vznikl nedaleko Brna v obci Podolí. Z iniciativy brněnských inženýrů 
 a techniků z VUES (v té době Výzkumný ústav elektrických strojů točivých) a za pomoci 
dotací, grantů a sponzorských darů v celkové hodnotě 11 mil. Kč zde byl v pol. 90. let 
minulého století postaven experimentální energeticky úsporný dům (obr. č.24), který byl  
u nás ve své době z hlediska množství použitých energeticky úsporných zdrojů a technologií 
s následným dlouhodobým zkoumáním, měřením a vyhodnocováním výjimečný.  




Třípodlažní jižně orientovaná stavba byla realizována se zastavěnou plochou 330 m2  
a s celkovým obestavěným prostorem 2300 m3. Obvodové stěny (jižní, východní a západní) 
byly postaveny z plných cihel o tl. 450 mm, tepelnou izolací z minerální vlny o tl. 200 mm  
a vzduchovou odvětrávací mezerou. Na severní stěnu byl použit jako materiál železobeton. 
Vnější plášť stěn pak uzavíraly dřevěné desky.  Skladební výjimkou je jižní šikmá stěna, která 
je kryta asfaltovými pásy a bonnskými šindeli. Střešní konstrukce byla zkonstruována 
z vylehčených betonových panelů s tepelnou izolací v tl. 220 mm a stejně jako jižní stěna byla 
opláštěna asfaltovými pásy a bonnskými šindeli. 
 
Obr. č. 24 -  Ekodům VUES; hlavní realizační práce provedeny v letech 1994-1996 
Autor projektu: Akad. arch. Ing. arch. Jan Velek, RNDr. Vojtěch Orel, CSc 
Lokaliat:  Podolí, okres Brno-venkov, kraj Jihomoravský 
Zdroj:  http://www.infoenergie.cz/web/galerie/obrazky/1212648722-v.jpg 
Jižní stěna se sklonem 60° k vodorovné rovině měla značnou část plochy (6 x 6 m) 
prosklenou. Prosklená plocha fungovala jako tepelný vzduchový kolektor, který předává teplo 
instalovanému štěrkovému zásobníku o kapacitě 70 m3. Vzduchový kolektor se zásobníkem 
se uplatňoval především při krátkodobých či nárazových změnách teploty (např. mezi dnem  
a nocí). Nad prosklenou částí bylo instalováno 24 deskových slunečních kolektorů (o ploše 
cca 40 m
2
) sloužících k ohřevu vody pro podlahové vytápění, které dodávaly teplo do dvou 
nádrží o objemu 2 x 50 m3. Ohřev TUV byl řešen pomocí tepelného čerpadla vzduch - voda, 




které získávalo tepelnou energii ze vzduchu uvnitř budovy k ohřevu tepelného zásobníku  
o kapacitě 300 litrů.  
Stavba disponovala i dvěma záložními zdroji (FV panely a větrnou elektrárnou) pro 
případ výpadku elektrického proudu. Cílem záložních zdrojů bylo zajistit v případě výpadku 
proudu dostatečný zdroj elektrické energie pro řídící a měřící systém a pro pohon čerpadla 
deskových kolektorů, aby se předešlo přehřívání oběhového okruhu.. 
 Budova byla osazena systém řízeného větrání s možností uzavřené cirkulace vzduchu 
s rekuperací tepla o účinnosti výměníku 60%. Projektovaná tepelná ztráta stavby byla 10 kW. 
Skutečné tepelné ztráty stavby však dle proběhlých měření byly pouze 7,5 kW (v přepočtu to 
vycházelo na 0,003 kW/m3).  
Stavbu mimo výzkumných odborníků využívali také studenti Vysokého učení 
technického v Brně. Jejich cílem bylo zjistit praktické využití obnovitelných zdrojů energie, 
především slunečního záření. Dále pomocí měření zaznamenávat a vyhodnocovat reálné 
energetické veličiny tepelných zisků ze solárních zařízení a skutečných hodnot teplot, vlhkosti 
a kvality vnitřního klima v obytných prostorech a zjistit na kolik obnovitelné zdroje energie 
za pomoci různých úsporných technologií a opatření mohou ve skutečnosti snížit spotřebu 
energie stavby (Plamínková, 2001; Stavinoha, 2014).  
2.3.6 Rodinný dům Rychnov u Jablonce nad Nisou 
Neméně důležitá stavba byla realizována o deset let později v Rychnově u Jablonce 
nad Nisou (obr.č.25). Martin Jindrák (v té době ze spol. ATREA s.r.o.) ve spolupráci se 
společností RD Rýmařov zde v roce 2004 postavil pasivní dřevostavbu rodinného domu.  
Dům byl vybaven centrálním systémem teplovzdušného vytápění a větrání, 
akumulačním zásobníkem s elektrickými spirálami (později nahrazen novým s tepelným 
čerpadlem vzduch/voda) se solární podporou o ploše 5,1 m2 a zemním výměníkem (později 
zrušen a využíván jako jímka na dešťovou vodu k zalévání zahrady) 
Od roku 2005 zde systematicky probíhali dlouhodobé měření parametrů vnitřního  
i vnějšího prostředí. Jedná se tak pravděpodobně u nás o první stavbu v pasivním standardu,  
u které se provádí dlouhodobé měření. Celkem se zaznamenávalo 29 různých údajů (vnitřní  
a vnější teplota, koncentrace CO2, relativní vlhkost, teploty v akumulačním zásobníku,  půdě  
a další). Měření parametrů vnitřního prostředí bylo ukončeno v roce 2010. V současnosti zde 




především probíhá měření provozu tepelného čerpadla vzduch/voda, solárního systému a 
elektrické energie.   
 
Obr. č. 25 -  Pasivní rodinný dům s dlouhodobým měřením a sledováním hodnot vnitřního prostředí; 2004 
Autor projektu: Martin Jindrák a spol. RD Rýmařov 
Lokalita:  Rychnov u Jablonce nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou, kraj Liberecký   
Zdroj:   http://www.slavona.cz/files/reference/Jindrak_EPD_3.jpg?full 
Výsledky měření u této stavby se významnou měrou podíleli na tvorbě technických 
předpisů - ČSN, TNI, zadávací podmínky dotačních titulů – Zelená úsporám a zároveň 
přispěli k posunu v návrzích a dimenzování výkonů větrání pro další realizace (Jindrák, 2014) 
2.3.7 Hromadná pasivní občanská výstavba  
Zatímco co ve Švédsku nebo sousedních zemích Německu a Rakousku začali vznikat 
pasivní stavby pro hromadné občanské bydlení již od 80. let 20. století (viz příloha A). U nás 
jsme si museli na takové projekty počkat ještě téměř 20 let. 
Následující příklady, které si blíže představíme, jsou pilotní projekty hromadné 
občanské výstavby experimentálních ekologických staveb v pasivním konceptu realizované 
v obcích Chlum, Koberovy a Židlochovice. V prvním jmenovaném případě se jedná o soubor 
domů krytých zeminou. Ve druhém případě se jedná o komplex staveb na bázi lehké úsporné 




dřevoskeletové konstrukce a v posledním zmíněném jde o řadovou výstavbu s masivní 
konstrukcí. Je pozoruhodné, že téměř ve shodném okamžiku se realizovali tři pilotní projekty 
pasivního konceptu ve třech různých konstrukčních a technologických provedení resp. ze tří 
odlišných stavebních materiálů (železobeton, lehká dřevostavba a pórobetonové tvárnice). 
Můžeme tak vidět, že k dosažení nízkoenergetických resp. pasivních parametrů to není otázka 
úzkého (vyhraněného) výběru materiálu a technologie. 
Ekologická výstavba v obci Chlum (obr.č.26), která se nachází nedaleko města Zlín, 
začala vznikat postupně od roku 2002. Byla zrealizována především díky iniciativě 
občanského sdružení Zelené bydlení, jehož posláním je propagace a poradenství pro trvale 
udržitelný rozvoj a zájem o přírodní architekturu. Během následujících sedmi let se zde 
vybudovalo celkem pět energeticky úsporných staveb v pasivním konceptu. Nalezneme zde 
čtyři domy rodinné a jeden dům vzorový. Vzorový dům slouží jako zázemí i školicí středisko 
právě pro občanské sdružení Zelené bydlení. Zajímavostí je, že se jedná o tzv. ,,domy 
chráněné zemí“. Ty jsou charakteristické zelenými střechami a tím, že jsou ze dvou až tří 
jejich stran obklopeny (zakryty) zeminou.  
 
Obr. č. 26 -  Ekosídliště Jižní Chlum; realizace v letech 2002-2009 
Autor projektu: studie Malcolm Wells, projekt Ing. J. Kolář, Ing. M. Ranocha a A. Kohoutek, poradce Marty 
Davis 
Lokalita:  Chlum, okres Zlín, kraj Zlínský   
Zdroj: http://img15.rajce.idnes.cz/d1501/3/3234/3234348_359779bd257022353a07676c1c8dfcf1/images/DSCN9863.JPG 




Na americkém kontinentě i díky odborníkům a propagátorům jakým je např. uznávaný 
architekt Malcolm Wells
25
, kterým se nechali inspirovat i stavebníci z Chlumu, jsou domy 
chráněné zemí poměrně hojně známy a s výstavbou mají letité zkušenosti. V české republice 
je tento druh výstavby raritou, jak dokládá počtem realizovaných staveb ve své publikaci Ing. 
L. Frkal: 
,,Celkově víme o 25 dokončených a nejméně 5 rozestavěných domech chráněných zemí 
na území republiky (stav v létě 2009)“ (2009, s. 62) 
Jelikož jsou domy v Chlumu postaveny v souladu s pasivním konceptem, tak se co do 
zásad a technické vybavenosti neliší od ,,standardního“ nadzemního pasivního domu. Tedy 
orientací na jih, dostatečným zateplením, řízenou vzduchotechnickou jednotkou s rekuperací 
tepla, tepelnými čerpadly, solárními kolektory a akumulačními zásobníky tepla na ohřev TUV 
popř. vytápění. K tomu je v ekosídlišti vybudovaná kořenová čistička odpadních vod.  
Ke zjevným výhodám takové výstavby patří ochrana proti přírodním živlům, 
využívání tepelné setrvačnosti a akumulace zeminy (v našem klimatu je v hloubce dvou metrů 
pod povrchem celoročně stálá teplota kolem 12°, což obrazně znamená, že v zimě zemina 
hřeje a v létě naopak chladí) a dobrá zvukotěsnost. K nevýhodám zejména patří vyšší nároky 
na terénní úpravy, základové práce (hladina spodní vody), odvodnění stavby, provedení 
hydroizolace, proslunění interiéru, statické a konstrukční řešení. 
Do budoucna se zde můžeme dočkat dalších ,,přírůstku“ do zástavby ekosídliště, 
protože infrastruktura je budována i s ohledem na rozšíření výstavby s možností 
bezproblémového začlenění dalších 10 nových rodinných domů. 
O čtyři roky později po výstavbě ekosídliště Chlum se začala v obci Koberovy 
realizovat první hromadná experimentální výstavba v České republice na bázi úsporné 
dřevoskeletové konstrukce
26
. Uprostřed obce tak vznikl soubor 13ti pasivních domů na 
území Chráněné krajinné oblasti Český ráj (obr.č.27). Soubor obsahuje dvanáct pasivních 
rodinných domů a jeden pasivní dům vzorový, který slouží jako školicí středisko společnosti 




 Informativní video ,,Pasivní rodinné domy Koberovy, autoři Morávek a Tywoniak“ naleznete na 
https://www.youtube.com/watch?v=fAIipp1GHBo 






 (investor projektu), která zde pořádá prohlídky, semináře a konzultace pro 
zájemce o výstavbu pasivních domů.  
  
Obr. č. 27 -  Obytný soubor 13ti pasivních domů; realizace v letech 2006-2007 
Autor projektu: Ing. Petr Morávek, CSc. a prof. ing. Jan Tywoniak, CSc. 
Lokalita:  Koberovy, okres Jablonec nad Nisou, kraj Liberecký   
Zdroj:   http://www.pasivnidomy.cz/data/images/thumb/1608_8557e41e7e.jpg 
http://achb.cz/wp-content/uploads/2013/12/Koberoy_Pasivni-domy.jpg 
Díky lokalitě v CHKO Český ráj, zástavba respektuje striktní vymezené regulativy, 
tj. výhradně sedlové zastřešení, omezený rozsah prosklení, nástupy z podélných fasád, atd., 
tak i urbanistické začlenění do stávající okolní zástavby obce rozvolněnou koncepcí umístění 
staveb, které tak nevytváří monotónní řadovou zástavbu. 
Užitná plocha základní velikosti domu 9,60 x 9,60 m (+ 39 m2 pochozí půdy) je  
132 m
2. Obestavěný prostor pak zaujímá 513 m3. Nosná stavba domu je z dřevěné skeletové 
konstrukce. Obvodové stěny mají tl. 400 mm (U = 0,108 W/m2∙K) a jsou sestaveny ze dvou 
samostatných nenosných plášťů se skládanou výplní desek z minerální vlny. 
Technický provoz pro teplovzdušné vytápění, větrání a chlazení zajišťuje systém 
rekuperační jednotky s napojením na zemní cirkulační výměník tepla. Vodní akumulační 
zásobník o objemu 615 litrů je napojen na solární termické panely (cca. 6 m2) a teplovodní 
vložky krbových kamen na kusové dřevo. Výstupy topné vody ze zásobníku ohřívají 
teplovodní registr větrací jednotky a topné žebříky v koupelnách. Výstup průtočně ohřívané 
teplé vody je napojen přímo do sociálních zařízení a dále přes termostatický ventil do myčky 
nádobí a pračky, kde zajišťuje až 60 % úsporu přímotopné elektrické energie. 
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Dům školícího střediska je navíc vybaven plošným fotovoltaickým systémem 
s výkonem 8,5 kWp s distribucí do veřejné sítě (celkem 65 ks FV panelů), kterým se tento 
objekt zařazuje do kategorie energeticky nulových domů a stal se tak prvním energeticky 
nulovým domem realizovaný v České republice (Atrea s.r.o., 2014).  
Kompletní výstavba od zahájení výstavby (tzn. inž. sítě a HTÚ) až po předání objektů 
do užívání trvala 11 měsíců. Kompletní vyhotovení nadzemní části (tzn. bez základových  
a terénních prací) 13ti experimentálních domů  byla realizována v průběhu pouhých 7 měsíců.  
Domy jsou předmětem dlouhodobého monitorování stavebně-energetických vlastností, 
které probíhá i v současnosti. Výsledky měření slouží stejně jako v případě rodinného domu 
v Rychnově u Jablonce nad Nisou ke sledování vnitřního klimatu pasivních domů v průběhu 
celého roku a ke zdokonalování systému větrání a vytápění. Provedená výstavba přinesla také 
řadu zkušeností a námětů k optimalizaci technického řešení i organizace výstavby.  
Třetí příklad pasivní občanské stavby nás přivádí do obce Židlochovice, kde 
v intravilánu na okraji obce vznikly dva obytné bloky s řadovými rodinnými domy 
(obr. č.28). 
 
Obr. č. 28 -  Pasivní občanská výstavba řadových rodinných domů, postaveny celkem dva bloky o počtu 14 domů 
(6+8); dokončeny v letech 2006 a 2008 
Autor projektu: Ing. Petr Mareček. 
Lokalita:  Židlochovice, okres Brno-venkov, kraj Jihomoravský   
Zdroj:   http://www.ytong.cz/cs/img/zidlochovice-11-b.jpg 




Samotná realizace byla rozdělena na dvě etapy, v nichž v té první se postavil blok  
o šesti domech, který byl dokončen roku 2006. Druhý blok s navrženými osmi domy byl 
dokončen o dva roky později.  
V obou případech se jedná o nepodsklepené dvoupodlažní masivní stavby se sedlovou 
střechou. Obvodové stěny jsou zhotoveny z pórobetonových tvárnic YTONG o tl. 200 a 250 
mm s tepelnou izolací z EPS tl. 350 mm. Stropy i střešní roviny tvoří vložky/dílce YTONG 
resp. nosníky YTONG. Střecha je zaizolována EPS v tl. 350 mm a má hodnotu součinitele 
prostupu tepla U = 0,11 W/(m
2∙K) (Chybík, 2009). Zde je třeba se pozastavit nad netradičním 
navržením těžké masivní střechy (obr.č.29), které jsou ve většině případů u rodinných staveb 
(vyjma plochých střech) realizovány jako lehké dřevěné konstrukce. V tomto případě však 
masivní konstrukce střechy díky své hmotě plní roli proti přehřívání interiéru (teplota 
v podkroví při aktivní vzduchotechnické jednotce nevystoupí v letních dnech nad 24°C). 
 
Obr. č. 29 -  Masivní žebírková konstrukce střešní roviny realizovaná na pasivních domech v Židlochovicích 
Zdroj:  http://www.ytong.cz/cs/img/zidlochovice-08-b.jpg 
V jihozápadním průčelí se nachází v každém domě obývací pokoj (přízemí) a dva 
pokoje (patro), které jsou maximálně prosklené. Na severovýchodní straně jsou 
minimalizovány okenní plochy a jsou zde situovány hlavni vstupy. U zasklení jsou použita 




trojskla s hodnotou Uw
28
 = 0,72 W/(m
2∙K). Na jihozápadním průčelí jsou navrženy stínící 
prvky v podobě vnějších pohyblivých okenních žaluzií i předsazených balkónů. Ty mají 
vlastní systém uložení a s budovou jsou spojeny pouze bodově (minimalizování vzniku 
tepelných mostů). Jednotlivé rodinné domy disponují užitnou plochou o výměře 105 m2 resp. 
120 m
2
 (Chybík, 2009). 
Z technického hlediska jsou stavby vybaveny centrální větracími jednotkami 
s rekuperací tepla, zemními kolektory, akumulačními nádržemi o objemu cca 300 litrů na 
ohřev TUV. Ohřev teplé vody ve starším bloku zajišťují tepelná čerpadla s topným faktorem 
3,6 a výkonem 2,5 kW. V novějším bloku je pak zabudován solární systém s kolektory 
umístěnými na střešní konstrukci a elektroohřevem o výkonu 1,90 kW (Chybík, 2009). Měrná 
potřeba na vytápění vykazuje dle PHPP hodnotu 14 kWh/(m2∙a). 
Nakonec je vhodné se zde zmínit o Sluneční ulici v Hradčanech u Brna, kde od roku 
2007 vyrůstá výstavba rodinných ekologických domů. Celou řadu dalších zajímavých 
příkladů zrealizovaných energeticky úsporných staveb ve světě i u nás  naleznete seřazeny  
v chronologickém sledu v příloze A. 
Je potřeba si uvědomit, že ve svých ranních počátcích se realizované stavby vedené 
myšlenkou soběstačnosti potýkaly s mnoha problémy a ještě více otázkami. Neexistoval 
správný směr, či chceme-li ,,ten“ správný technologický postup výstavby. Muselo se to 
vynalézt a vyzkoušet. To vše si vyžádalo čas. Bylo to období experimentování a objevování 
zcela nových věcí a souvislostí. Od vývoje a hledání nových vhodných materiálů, technických 
systémů, technologických postupů až po pochopení chování jednotlivých materiálů a stavby 
jako celku na vnitřní a vnější podněty. V průběhu své historie byly tyto realizované stavby 
relativně soběstačné, avšak po technické a finanční stránce velice obtížně proveditelné. Pro 
běžnou občanskou či komerční výstavbu takřka nemožné. To se v průběhu let změnilo díky 
usilovné práci podílejících se průkopníků, kde všechny tyto snahy vedly ke zvýšení; 
povědomí o energeticky úsporném stavění, nových efektivních a spolehlivých materiálů, 
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 Uw – je hodnota, která udává celkovou propustnost tepla oknem, tedy zasklením i rámem 
    
                    
     
  
kde:   
Af - celková plocha rámu [m2]    Ag - celková plocha zasklení [m2] 
Uf - součinitel prostupu tepla rámu [W/m2∙K]  Ug - součinitel prostupu tepla zasklení [W/m2∙K] 
Ψg - lineární součinitel prostupu tepla okrajového   Ig  - viditelný obvod zasklení [m]   
        spoje izolačního skla [W/m2∙K] 




komponentů a služeb, zájmu o ochranu životního prostředí, povědomí a snaze o udržitelný 
rozvoj ve spotřebě energií a paliv, spolehlivosti a efektivnosti celého procesu výstavby  
a mnoho dalších. Co je však důležitější, že se ukázalo, že je možné tyto stavby úspěšně 
realizovat. A realizovat je nejen ve středoevropském klimatu, ale takřka po celém světě 
(Švédsko, Norsko, Dánsko, Afrika. Itálie, Rusko, Nové Mexiko, Indie) jak po technické, tak  
i realizační stránce. V současnosti již můžeme také říci, že energeticky úsporné stavby jsou 
realizovatelné i po finanční stránce pro běžnou občanskou i komerční výstavbu. Je to jeden 
z nejdůležitějších kroků pro široký rozvoj těchto staveb, ke kterému se dospělo za poslední 
desítky let pokusů, vývoje a inovací v tomto odvětví. 
2.4 LEGISLATIVA, PROJEKTY A ORGANIZACE  
Především od 70. let 20. století vznikaly tyto iniciativy na regionální, státní  
i mezinárodní úrovni, které pomohli demonstrovat a prosadit energeticky úsporné 
stavby/opatření a energetické smyšlení vůbec u odborné i široké veřejnosti a zastali tak 
důležitou roli v rozvoji tohoto odvětví.  
2.4.1 Ve světě 
Na americkém kontinentě roku 1975 byl vydán ASHRAE 90-75.  Byl to první 
energetický standard schválený a určený pro obytné i neobytné budovy ve Spojených státech 
amerických. Za ním následoval první energetický zákon The Energy Policy and Conservation 
Act (Zákon o energetické politice a ochraně) a o rok později v letech 1976 Energy 
Conservation and Production Act (Zákon o zachování energie a výroby).  
4. srpna 1977 pak bylo založeno ve Spojených státech amerických Ministerstvo 
energetiky
29
 (U.S. DOE), které existuje nadále i v současnosti a provozuje systém národních 
laboratoří a technických zařízení zabývající se výzkumem energie a její bezpečností. 
V sousedním státě Kanada byla v roce 1981 vypracována kanadským federálním 
vládním úřadem NRCan
30
 (Natural Resources Canada) norma R-2000, která s obměnami platí 
do současnosti. Jedná se o kanadský dobrovolný energetický standard, který je především 









zaměřen na energii pro vytápění a ohřev vody, energetickou účinnost a kvalitu vnitřního 
ovzduší. 
Na evropském kontinentě patří mezi prvotní legislativní snahy zavedení stavební 
normy SBN 75 (Švédsko), která ukládala hodnoty součinitelů prostupu tepla blízko dnešnímu 
nízkoenergetickému standardu. Stalo se tak v roce 1975. 
V rámci organizace OECD
31
 (Organizace pro hospodářskou spolupráci a rozvoj) byla 
v roce 1974 založena mezivládní organizace IEA
32
 (Mezinárodní agentura pro energii) 
v reakci na ropnou krizi z roku 1973. IEA zpočátku sloužila především jako zdroj informací 
pro mezinárodní trh s ropou a dalších energetických odvětví a napomáhala zemím 
koordinovat reakce na narušení dodávek ropy. 
Následně v roce 1977 vznikl pod organizací IEA program IEA SHC
33
 (International 
Energy Agency Solar Heating & Cooling Programme). Byl to jeden z prvních mnoha 
následovaných programů vzniklých pod organizací IEA, který měl a dosud má významnou 
úlohu v podpoře alternativních zdrojích energie, racionální energetické politice a nadnárodní 
energetické technologické spolupráce.  
V současnosti nalezneme pod organizací IEA na čtyřicet vývojových programů 
s dílčími projekty, které jsou kromě již výše zmíněné solární technologie zaměřeny např. na 
výzkum a vývoj: geotermální energie (Geothermal), větrné energie (Wind Energy System), 
tepelných čerpadel (Heat Pumping Technologies), dálkového vytápění a chlazení (District 
Heating and Cooling including Combined Heat and Power), obnovitelné zdroje energie 
(Renewable Energy Technology Deployment), bioenergie (Bioenergy) a fotovoltaiky 
(Photovoltaic Power Systems). 
IEA poskytuje statistiky, analýzy a doporučení, které slouží jako referenční 
dokumenty pro jejich členské státy (celkem pro 29 členských států, především z Evropy  
a Severní Ameriky), finanční instituce, poradenské firmy a neziskové organizace. Zároveň 
také pracuje s nečlenskými zeměmi, zejména Čínou, Indií a Ruskem. Hlavním cílem 
organizace jsou tzv. ,,4E“: 











 Energetická bezpečnost (Energy security) - podpora rozmanitosti, efektivity  
a flexibility ve všech odvětvích energetiky, 
 Hospodářský rozvoj (Economic development -: zajištění stabilních dodávek energie do 
členských zemí IEA a podporovat volný trh na podporu hospodářského růstu a odstranění 
energetické chudoby, 
 Povědomí o životním prostředí (Environmental awareness) - posílení mezinárodní 
znalosti o možnostech boje proti změně klimatu, 
 Celosvětové zapojení (Engagement worldwide) - úzká spolupráce s nečlenskými 
zeměmi, zejména významnými výrobci a spotřebiteli, najít řešení pro sdílení energie  
a ochrany životního prostředí (IEA, 2014). 
Díky svému mezinárodnímu vlivu nebude velkým překvapením, že mezi největší 
podporovatele v Evropě patří Evropské společenství resp. Evropská unie. Ta soustavně od 70. 
let 20. století vyvíjí úsilí a iniciativy, které mají  mezinárodní rozsah a velkou měrou se podílí 
na podpoře a vývoji energeticky efektivního stavění v Evropě. 
Již v roce 1976 vznikl Solar Energy Programme (Solární energetický program). Trval 
do roku 1978 a byl zaměřen na vývoj solárních systému pro domácnosti a jeho skladování 
tepla, vytápění/chlazení a simulační modelování, vývoj fotovoltaických článku a energie 
z biomasy. 
Na něj navázal program Solar Energy R&D Programme, který probíhal v letech 
 1979-1983. Navazoval tak dále na výzkum a vývoj solární energie. Kromě výše uvedených 
zaměření z předchozího programu obsahoval program také výzkum větrné energie, solární 
energie a její využití v zemědělství a průmyslu, fotobiologické a fotochemické procesy  
a v neposlední řadě vývoj solární elektrárny (obr.č.30). 





Obr. č. 30 -  Eurelios – první koncentrační solární termální elektrárna na světě, dokončena roku 1981, 7 800 m2 
zrcadlového povrchu s instalovaným výkonem 1 MW, v současnosti již nahrazena novější a výkonnější 
elektrárnou 
Lokalita: Adrano - Sicílie, Itálie 
Zdroj:  http://www.home.hs-
karlsruhe.de/~lagu0001/allgemeines_historisches_energieversorgung_deutschland_1981.htm 
Z rozsáhlých dlouhodobých iniciativ v energetickém stavění podporované Evropskou 
unií nesmíme opomenout projekt CEPHEUS. Projekt, v němž bylo zapojeno celkem 5 
evropských zemí (Francie, Německo, Rakousko, Švédsko a Švýcarsko) obsahoval 14 
stavebních projektů s celkovým počtem 221 obytných jednotek. Všechny stavby byly 
navrženy a realizovány v pasivním standardu. Výstavba všech 14 pasivních staveb proběhla 
v letech 1998-2001 (Feist, Peper a Gorg, 2001). 
Nedlouho poté následovaly v letech 2005-2007 další podporované programy jako 
PEP
34
, který byl zaměřen na propagaci v západní a severní Evropě s cílem sjednocení pasivní 
koncepce a dokumentace pro zúčastněné strany v procesu výstavby a rozšíření informací 
prostřednictvím národních a mezinárodních workshopů, seminářů a konferencí a projekt 
Passive-On
35
, který se zaměřil s pasivní koncepcí na teplé klima především v jižní Evropě. 














 již za účasti České republiky, přesněji řečeno za účasti české organizace 
Centrum pasivního domu
38
. Cílem bylo obdobně jako u předchozích projektů rozšířit znalosti 
o standardu pasivního stavění v Evropě v řadách odborníků, stavebních společností, orgánů 
veřejné moci i široké veřejnosti. V projektech bylo zapojeno celkem 10 resp. 9 evropských 
zemí prostřednictvím partnerských organizací. 
2.4.2 U nás 
Od počátku 90. let 20. století po Sametové revoluci s příchodem tržního hospodářství 
a otevření státních hranic především směrem na západ a umožnění tak bez bariér cestovat, 
spolupracovat, inspirovat a vyměňovat si zkušenosti a informace od zahraničních kolegů  
a zrealizovaných staveb se situace u nás značně zlepšila. 
Začali vznikat vládní i nevládní organizace a nadace zaměřené na podporu a osvětu 
obnovitelných zdrojů energie, ochranu životního prostředí a úsporného stavění, kterými byly 
např. Veronica (zal. 1986), SEVEn (zal. 1990), EkoWATT (zal. 1990), Nadace Sluníčko  
(zal. 1991), Liga energetických (později ekologických) alternativ (zal. 1993), Zelené bydlení 
(zal. 1999) a Ekodům (zal. 2000) nebo Česká energetická agentura (1995-2007). Většina 
z nich ještě stále provozuje svou činnost. 
Tyto a mnohé další organizace pomáhali (a dosud většina z nich pomáhají) šířit 
informace a odbornou pomoc mezi širokou a odbornou veřejností v době, kdy se ekologickým 
stavbám věnovalo jen úzký okruh společnosti. 
Z architektů, kteří se od 90. let významně u nás podílejí na podpoře energeticky 
úsporných domů, musíme uvést alespoň Josefa Smolu, Aleše Brotánka a Mojmíra Hudce 
(obr.č.31), kteří se kromě své ateliérové a realizační činnosti zaměřené na nízkoenergetické  
a pasivní stavby věnují také publikační tvorbě směřované právě na toto téma. 






 Více se dočtete o této organizaci v nadcházející kapitole 2.5 - Ze současnosti z Evropy i od nás 





Obr. č. 31 -  Sluneční penzion Svitavy se svými 115 malometrážními byty, byl ve své době největší realizovaný 
nízkoenergetický objekt v české zemi, bylo použito velkého množství úsporných opatření a technologií, 
které byly měřeny a vyhodnocovány na VÚT v Brně.; 1993 
Autor projektu: Ing. arch. Mojmír Hudec a Ing. arch. Stanislav Hrazdira 
Lokalita:  Svitavy, okres Svitavy, kraj Pardubický 
Zdroj:   http://www.senub.cz/aitom/upload/reference/thumbs/th_ref13_800x600.jpg 
http://www.senub.cz/aitom/upload/reference/thumbs/th_ref14_800x600.jpg 
Dále na tomto místě musíme jmenovat prof. Ing. Jana Tywoniaka CSc. a Ing. Jiřího 
Šálu CSc., kteří se významnou měrou podíleli na vzniku několika technických norem z oblasti 
tepelné techniky, z nichž nejdůležitější je ČSN 7305040 – Tepelná ochrana budov, kde se 
poprvé objevují doporučení pro energeticky úsporné stavby. Krom toho prof. Ing. Jan 
Tywoniak CSc. vydal několik publikací zabývající se přímo nízkoenergetickými domy. 
V neposlední řadě pak prof. Ing. Josefa Chybíka CSc. a doc. Ing. Miloslava Meixnera CSc., 
kteří se řadu let zabývají touto problematikou, kterou vyučují na brněnské fakultě architektury 
VUT (Smola, 2011, s. 20). 
2.5 ZE SOUČASNOSTI  Z EVROPY I ČESKÉ REPUBLIKY 
V roce 1963 obývalo naši planetu 3,195 miliard lidí. Na konci roku 2013 to již bylo 
7,124 miliard (Google, 2014). Za posledních 50 let se tak velikost populace žijící na Zemi 
více jak zdvojnásobila. S rostoucí populací zároveň roste i (s)potřeba energie na Zemi. 
Přírodní zdroje na planetě nejsou však nevyčerpatelné a to vede k řadě opatření a snaze  
o tzv. udržitelný rozvoj. Zároveň je zde snaha států snížit nebo úplně odstranit závislost na 
fosilních palivech, která by v případě krize mohla ohrozit chod a suverenitu samotné země. 
V nedaleké historii se o tom konec konců mohli sami přesvědčit. Z environmentálního 
hlediska je pak před fosilními palivy snaha upřednostňovat a podporovat obnovitelné zdroje 
energie. Jak jsme si již pověděli, budovy mají nemalý podíl na celosvětové spotřebované 




energii. Přitom třeba potenciál budov na úsporu energie k vytápění je 80 - 90%. Proto se zdá 
být smysluplným krokem tento potenciál v současnosti i budoucnosti naplňovat.  
V Evropě se základem pro uskutečňování cílů o úsporách energie budov stala 
směrnice Evropského parlamentu a rady 2002/91/ES o energetické náročnosti budov 
(tzv. EPBD I) vydaná Evropským společenstvím v prosinci 2002, díky které byl prvně 
implementován do zákona č. 406/2000 Sb. - o hospodaření s energií požadavek na 
vypracování průkazu energetické náročnosti budov (PENB)
39
. V květnu roku 2010 
následovala její novelizace v podobě směrnice 2010/91/EU o energetické náročnosti budov 
(tzv. EPBD II), která má za cíl v Evropské unii: 
 Zvýšit energetickou účinnost o 20 % do roku 2020, 
 Dosáhnout 20 % podílu využívání obnovitelných zdrojů energie z celkové spotřeby 
energie do roku 2020, 
 Snížit celkové emise skleníkových plynů o 20 % ve srovnání s hodnotami z roku 1990, 
 Zajistit, aby do 31. prosince 2020, resp. od 1. ledna 2021 byly všechny nové budovy 
budovami s ,,téměř nulovou spotřebou energie“ a u nových budov užívaných a vlastněných 
orgány veřejné moci po dni 31. prosince 2018. 
Směrnice EPBD I, resp. II se staly pro Evropu důležitým nástrojem směřujícím 
k  ustanovení povinného stavebního standardu energeticky pasivního až nulového domu 
v blízké budoucnosti. V České republice se směrnicemi legislativně souvisí vyhláška 78/2013 
Sb. o energetické náročnosti budov a zákon č. 406/2000 Sb. o hospodaření s energií. 
Přesný počet pasivních nebo nízkoenergetických domů v jednotlivých zemích není 
znám. Především pro pasivní stavby však existují databáze, kde se na dobrovolné bázi 
registrují zrealizované stavby. Podmínkou pro jejich vložení je zpravidla prokázání 
zpracování a splnění pasivních hodnot ve výpočtovém programu PHPP. V současnosti k 
nejrozsáhlejším databázím patří ,,Passivhaus-Projekte“
40
 s bezmála 3 000 evidovanými 
                                                 
39
 Od 1.1.2009 má stavební úřad povinnost vyžadovat PENB při stavbě novostavby nebo při větších 
změnách dokončených budov s celkovou podlahovou plochou nad 1000 m2 (dle zákona se za větší úpravu 
považuje změna na více než 25% celkové plochy obálky budovy). Od 1.1.2013 pak vzniká dle novely zákona č. 
406/2000 Sb. ve znění zákona č. 318/2012 Sb. povinnost dokládat PENB při prodeji budovy nebo ucelené části 
budovy a při pronájmu budovy. 
40
 http://www.passivhausprojekte.de/ 




pasivními stavbami z celého světa a ,,Passivehouse-Database“
41
 s téměř 2 300 registrovanými 
evropskými projekty. Nicméně skutečný počet zrealizovaných staveb je mnohonásobně vyšší. 
To dokládá i analýza v rámci projektu Pass-Net provedená ke konci roku 2010, kde se v deseti 
evropských zemích předpokládalo kolem 27 600 zrealizovaných pasivních budov a do konce 
roku 2012 se očekával nárůst na 65 000 uskutečněných staveb v pasivním standardu 
(obr.č.32). Při počítání 40 % ročního stoupajícího trendu bude na konci roku 2014 v těchto 
zemích postaveno přes 125 000 pasivních staveb. 
 
Obr. č. 32 -  Počet realizovaných pasivních staveb od roku 2000 v rámci deseti evropských zemí zapojených do 
programu Pass-Net 
DE - Německo, AT - Rakousko, BE - Belgie, SE - Švédsko, UK - Spojené království, CZ - Česká 
republika, SK - Slovensko, RO - Rumunsko, SI - Slovinsko, HR - Chorvatsko 
Zdroj:  http://www.pass-net.net/img/ph-trends.jpg 
 V České republice se odhaduje, že je v současnosti zrealizováno na 1 200 pasivních 
staveb. U domů v nízkoenergetickém standardu bude počet řádově vyšší. Pro srovnání, 
stejného množství pasivních staveb dosáhlo Rakousko v roce 2006 a Německo dokonce již 
v roce 2004. Ti mají v plánu uzákonit pasivní standard jako minimální vyhovující energetický 
požadavek v letech 2015 - 2016. V ČR vede ,,oficiální“ databázi Centrum pasivního domu 
(CPD)
42
. V době zpracování této práce obsahoval katalog 185 registrovaných úsporných 
staveb po celé republice. Občanské sdružení CPD se sídlem v Brně bylo založeno roku 2005  




 http://www.pasivnidomy.cz/    




a patří k hlavním hnutím podporující pasivní stavby, jejichž cílem je osvěta pasivního stavění. 
Sdružení provádí a organizuje poradenství, konzultace, školení, kurzy, výstavy a konference 
pro odbornou i širokou veřejnost. V rámci své náplně dále vydává certifikáty a ověřuje 
projekty pomocí výpočtového programu PHPP. V neposlední řadě je vydavatelem 
informačních publikací a spravuje adresář odborníků a firem, které jsou zároveň členy 
sdružení CPD a mají tak prokazatelné zkušenosti s pasivními domy. 
 CPD je také zapojeno do mezinárodní akce ,,Dny pasivních domů“, kdy již tradičně 
během druhého listopadového víkendu (v letošním roce vychází na 7. - 9.11.) zpřístupní 
majitelé pasivních staveb své obydlí pro návštěvníky, kteří tak mají možnost nahlédnout do 
pasivního bydlení po celém světě. Majitelé své domy otevírají na základě vlastního zájmu  
a chuti sdílet své zkušenosti s návštěvníky a v rámci ČR spolupracují právě s organizací CPD, 
která pro zájemce během akce pořádá exkurze a vede seznam všech zapojených,  
resp. otevřených domů na území ČR. 
 Po celé Evropě existují řady organizací a center na podporu energeticky úsporného 
stavění. V krátkosti zmiňme alespoň Inštitút pre energeticky pasívne domy (iepd)
43
 působící  
v sousedním Slovensku. V Německu již zmiňovaný Passivhaus Institut v Darmstadtu 
spolupracující s IG Passivhaus
44
 a International Passive House Asociation (iPHA)
45
. Na 
ostrovním území Spojeného království operuje Passivhaus Trust
46
 a nakonec v Rakousku je  
to např. Passivhaus Austria
47
. 
V současnosti probíhají i mezinárodní veletrhy zaměřené na problematiku energeticky 
úsporného stavění, které obdobně jako organizace a centra napomáhají šířit povědomí  
u odborné i široké veřejnosti. Z tuzemských jmenujme např. For Pasiv nebo Solar Praha a ze 
zahraničních RENEXPO® a CEB®. V příloze B pak naleznete ucelený seznam významných 
tuzemských i zahraničních mezinárodních veletrhů, výstav a konferencí s tématikou 
úsporného stavění a alternativních zdrojů energie.  
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 http://iepd.sk/      
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Oproti sousedním německy mluvícím zemím Rakousku a Německu jsme stále co do 
počtu stavění úsporných staveb značně pozadu, nicméně se tato situace rok od roku zlepšuje  
a je zřejmé, že všechny snahy vedou k dosažení cílů ustanovených ve směrnice EPBD II tzn., 
že po roce 2020 u nás i po celé Evropě budou muset dle úmluvy splňovat všechny novostavby 
úsporný energetický koncept upřesněný jednotlivými zeměmi, který se bude pohybovat 
minimálně v požadavcích pasivního standardu a zároveň se stavby budou hodnotit z hlediska 
vlivu na životní prostředí a efektivnosti vynaložených prostředků. Je to smělý plán, tak mu 
přejme, aby se hladce a bez výrazných negativních dopadů implementoval jak do legislativy, 
tak i do praxe.  
  




2.6 PŘEDNOSTI A ÚSKALÍ REALIZACE STAVBY A JEJÍHO 
UŽÍVÁNÍ 
Jak říká moudré rčení ,,každá mince má dvě strany“. To platí i u energeticky úsporné 
výstavby a s ní spojené výhody a nevýhody, které se mohou vyvolávat, potlačovat nebo 
zvýrazňovat zejména kvalitou zpracování a provedení stavebního projektu, resp. realizace 
samotné stavby.  
 Mezi výhody výstavby nízkoenergetických a pasivních domů patří: 
 Kvalita vnitřního ovzduší - řízené větrání zajišťuje pravidelnou a dostatečnou výměnu 
vzduchu, čímž zabraňuje nadměrnému hromadění relativní vlhkosti vzduchu, CO2, pylu, 
prachu a jiných škodlivých látek v(z)nikajících během užívání a provozu budovy, které 
negativně působí na lidský organismus 
 Teplotní komfort - se vyznačuje ustálenou teplotou vnitřního vzduchu a vnitřních 
povrchů ve vytápěných místnostech bez velkých výkyvů během roku. Díky relativní 
vzduchotěsnosti je dosaženo také absence průvanu, 
 Ekologický dopad - díky nízké spotřebě energie, případně volbě použitých materiálů  
a nízkému nebo žádnému uvolňování CO2 apod., šetří stavba během svého provozu životní 
prostředí. Je zde však otázkou, jestli úsporná opatření vložená do stavby ušetří/vyprodukují 
během své životnosti alespoň takové množství energie, která musela být vyprodukována na 
jejich výrobu, distribuci, přepravu na staveniště atd., 
 Zvukotěsnost - díky kvalitně provedené obálce budovy spolu se zajištění relativní 
neprůvzdušnosti mají EED dobré zvukotěsné parametry. 
Naopak mezi nevýhody výstavby nízkoenergetických a pasivních domů patří: 
 Vícenáklady - udává se 5-15 % z celkových nákladů na stavbu. Tato hodnota je však 
v praxi závislá na mnoha proměnných (obtížnost projektu, vlastnosti pozemku, výběr 
dodavatele, požadavky investora atd.) a může se pohybovat i na hranici 25 %.  Avšak se stále 
se rozšiřujícím trhem zaměřený na úsporné stavění se tyto vícenáklady spojené se státními 
dotacemi pomalu mažou a v současnosti jsou již i zprávy o pasivních domech, které se 
postavily za stejné náklady jako v případě konvenční výstavby, 
  Odbornost - v projektové i realizační fázi je nutná profesní znalost problematiky. To 
byl problém hlavně v počátcích nízkoenergetických staveb u nás. V současnosti je situace 
daleko lepší, avšak i dnes je důležité si pečlivě vybírat prověřené projektanty a dodavatele 




staveb, abychom předešli nepříjemným problémům, které prakticky vždy doprovází 
vynaložené vícenáklady, 
 Vyšší závislost na el. energii - zde to platí zejména pro pasivní domy, které mají 
primární obsluhující zdroj energie zvolen el. proud. V případě krátkodobého výpadku to pro 
pasivní, resp. nízkoenergetické domy nehraje významnou roli. Z dlouhodobého hlediska však 
celý dům obsluhují zařízení na el. energii, bez kterých si v domě v případě výpadku proudu 
nezatopíme ani neohřejeme vodu k vaření, natož k hygieně. Řešením v tomto případě je 
instalace FV systému nebo krbových kamen, 
 Tloušťka obvodových stěn - zde záleží na volbě materiálu a na skladbě obvodového 
pláště a nemusí se to nutně týkat jen energeticky úsporných staveb. Nicméně z obecného 
hlediska jsou na nízkoenergetické a pasivní domy kladeny vyšší nároky na tepelně izolační 
vlastnosti a s tím spojené větší tloušťky izolačních materiálů, resp. skladby stěn. Z tohoto 
hlediska můžeme zvolit u konvenčního domu skladbu stěny s menší tloušťkou a snížit tak 
zastavěný prostor, který můžeme využít pro zahradu nebo interiér. Pro názornost u domu  
o půdorysných rozměrech 10 x 15 metrů v závislosti na rozdílu tloušťky obvodových stěn 50, 
100, 150 mm nebo 200 mm, může činit úspora plochy kolem 2,5/4,5/7,4/ nebo až 10 m2. Tato 
skutečnost se bude týkat zejména budov, které disponují malým stavebním pozemkem. 
Do neutrální ,,zóny“ bychom mohli zařadit: 
 Obsluhu řízení domu - ta vyžaduje jednak schopnost obsluhovat novou technologii 
(řízené větrání, IZT, solární a FV systémy, čerpadla, výměníky atd.) a jednak pochopit 
samotný princip chování pasivního domu (neotvírat ustavičně okna, v létě nastavit u řízeného 
větrání s rekuperací tzv. bypass atd.). To s sebou přináší čas strávený k pochopení, ale 
následně se tyto zkušenosti projeví na kvalitě vnitřního prostředí i na úsporách za energii.  
I samotní výrobci se většinou snaží vyjít vstříc budoucím uživatelům navrhováním přehledné 
a jednoduché obsluhy u jednotlivých výrobků a ucelených systémů, 
 Ekonomická návratnost vložených vícenákladů (tzv. rentabilita) - v různých 
publikacích a zdrojích se uvádí návratnost vícenákladů 10 - 20 let a většinou se tento fakt 
uvádí jako klad. Ze současnosti jsou i zprávy, že se EED zrealizovali již za stejné pořizovací 
náklady jako konvenční výstavba. Nicméně během zpracování této práce se v žádných 
zdrojích nezmiňovali, jestli jsou do (více)nákladů započítávány, resp. odečítány získané 
dotace (ty mohou u novostavby dosáhnout v případě programu ,,Zelená úsporám“ až  
500 tis. Kč), které při započtení sníží ,,skutečné“ náklady. V případě, že ano, tak v současnosti 




při zachování cen materiálů, služeb a energií se může skutečná návratnost investice bez vlivu 
dotací i více jak zdvojnásobit a pohybovat se na hranici až 40 - 50 let. Obecně jsou tedy 
dotacemi uměle snižovány (více)náklady na stavbu a samotné dotace mají z časového 
hlediska omezené čerpání. Pravdou je, že pro samotného investujícího stavebníka jsou 
vítaným zdrojem peněz, avšak ve finálním hledisku zkreslují skutečné náklady realizované 
stavby. Je i zřejmé, že se Evropa snaží pomocí invencí dosáhnout nákladů spojených 
s realizaci EED k hranicím nákladů spojených s konvenční výstavbou tak, aby v roce 2021, 
kdy vejde v platnost povinný ,,pasivní“ standard pro již všechny novostavby, byly tyto 
úsporné stavby ekonomicky dostupné pro běžné občany. V blízké budoucnosti se stále 
rozrůstajícím ,,zeleným“ stavebním trhem a rostoucími cenami energií by měli energetické 
stavby s plynoucím časem vykazovat jak dobrou dostupnost, tak i investiční zhodnocení, kde 
se pak bude zároveň opouštět od podpůrných dotací. Samotnou problematikou návratnosti 
vložené investice do EED se zabývá tato práce, resp. následující kapitola, v které se budeme 
snažit o její objektivní a přesné vyhodnocení. 
   




3  POSOUZENÍ NÁVRATNOSTI INVESTICE DO 
PASIVNÍHO RODINNÉHO DOMU 
 
3.1 ÚVEDENÍ DO PROBLEMATIKY 
Do konce roku 2020 si stavebníci (investoři) mohou zvolit dle platných norem, 
v jakém ,,mírnějším“ energetickém stavebním standardu si postaví svůj rodinný dům. Od roku 
2021 díky směrnici Evropské unie 2010/91/EU o energetické náročnosti budov (tzv. EPBD II) 
se zvýší nároky na energetickou náročnost budovy, kde každá novostavba bude muset již 
povinně splňovat minimálně pasivní energetický standard. Téma energeticky úsporné domy je 
proto v současnosti i blízké budoucnosti velice aktuální.  
Otázky, které stály u zrodu tohoto tématu, byly, jestli má ekonomické opodstatnění 
v současné době v předstihu stavět rodinný dům v pasivním standardu? Stavět nebo nestavět? 
Jaké jsou jiné alternativy?  Z těchto podnětů pak vzešel námět této práce, která se zabývá 
zhodnocení investice do pasivního rodinného domu. Jako porovnávací stavby, nám slouží 
vybrané rodinné domy nabízené na (realitním) trhu s nemovitostmi. Hlavní otázkou, na které 
stojí tato práce tedy je, jestli se zhodnotí investice vložené do novostavby PD, nebo bude 
z ekonomického hlediska přijatelnější si pořídit již zrealizovanou stavbu nabízenou na trhu  
s nemovitostmi. Tato položená otázka a její vyhodnocení je pro všechny stavebníky, kteří se 
rozhodují v jakém energetickém standardu dům postavit a pro ty, kteří přemýšlí, jestli vůbec 
svoji novostavbu začít stavět a neporozhlédnout se raději po již postavené stavbě. 
Koneckonců budeme zde i moci vidět, jak si stojí ceny nabízených nemovitostí na trhu a zdali 
se z ekonomického hlediska vůbec vyplatí si takovou nemovitost pořídit.  
Pro posouzení investice do pasivního domu byl zvolen postup, kde jeden zvolený 
pasivní dům bude porovnáván s několika odpovídajícími rodinnými domy nabízenými  
k prodeji na realitním trhu. Podmínkou bylo ve všech případech možnost doložení skutečných 
provozních nákladů spojené s užíváním stavby. 
Výchozím objektem pro posouzení se stala stavba zrealizována a obydlena od ledna 
2010 v obci Dubňany, nalézající se v Jihomoravském kraji, která podle výpočetní metodiky 
PHPP a TNI, splňuje standardy pasivního domu. Tzn. především parametr spotřeby tepla na 




vytápění 15 kWh/(m2∙a) na jednotku vytápěné užitné plochy. Splňuje tak základní předpoklad 
posouzení investice do pasivní stavby.  
Zvolení pasivní stavby pro vyhodnocení investice bylo ovlivněno zejména: 
 Délka užívání stavby - pro možnost doložení alespoň tří roků provozních nákladů 
 Architektonickým ztvárněním - nevybočuje atypickými tvary a konstrukcemi, jedná se 
o architektonicky střízlivou stavbu respektující okolní zástavbu rodinných domů,  
 Konstrukčním řešením - sklepení + nadzemní podlaží + obytné podkroví, zde byl 
hlavní důvod výběru podsklepená část stavby, která byla předpokladem pro lépe vyhovující 
rodinné domy nabízených na realitním trhu, 
 Přístupem majitelů - pro posouzení stavby jsou nutné podklady (pořizovací a provozní 
náklady), které bez spolupráce a vstřícnosti majitelů nelze získat. 
Výběr srovnávacích staveb na trhu s nemovitostmi probíhal přes realitní webové 
portály a společnosti. Byla vybrána asi desítka vhodných staveb. Z důvodu nedostatku 
informací potřebných pro vyhotovení diplomové práce musela být však většina nemovitostí  
z výběru vyloučena. 
Základními výběrovými kritérii pro posouzení přitom byly: 
 Lokalita - Jihomoravský kraj, okresy všechny vyjma Brno-město, 
 Stáří stavby - maximální rozdíl 10 let od kolaudace pasivního domu v roce 2010, 
 Podlažnost - dvou až třípodlažní stavba vč. podsklepení, 
 Počet členů v domácnosti – maximální možný rozdíl v rozložení členů domácnosti -  
1 dospělí nebo 2 děti, 
 Negativní vlivy - např. nepřiměřené opotřebení stavby, lokalita stavby (kriminalita, 
průmyslová zóna, riziko záplav, chybějící inženýrské sítě) a jiné, které by výrazně ovlivňovali 
investiční parametry posuzovaných nemovitostí a odchylovali se od srovnávací pasivní 
stavby. 
Pro srovnání byly nakonec zvoleny dvě dvoupodlažní stavby nacházející se v obci 
Syrovice (okres Brno-venkov, kolaudace 2012) a Moravská Nová Ves (okres Břeclav, 
kolaudace 2004). Vzhledem k tomu, že ani jedna srovnávací stavba se nenachází v obci 
Dubňany, bude posouzen vliv lokality na pořizovací cenu jednotlivých nemovitostí a upraven 
tak, aby odpovídal kupní ceně nemovitosti zasazené do obce Dubňany. Více o lokalitách  
a zvolených staveb v následujících kapitolách. 




Vyhodnocení investice do pasivního domu bude spočívat v porovnání pořizovacích  
a provozních nákladů posuzovaných staveb a zohlednění odchylujících se vzájemných 
parametrů. Předpokladem je, že investice do pasivní stavby budou přesahovat pořizovací cenu 
realitní nemovitosti, přičemž tak vzniknou vícenáklady, které se budou posuzovat z hlediska 
investice v podobě budoucích nižších provozních nákladů. 
Je potřeba upozornit, že problematika výpočtu vypovídajícího objektivního 
zhodnocení investice do nemovitosti přes množství údajů a specifik, které do ní vstupují  
je nesnadná. Ideálním případem by bylo z hlediska pořizovacích nákladů, pokud by se 
postavily ve stejný čas velikostně, prostorově a materiálně si odpovídající stavby v různých 
energetických standardech ve stejné lokalitě se shodnými zastavovacími podmínkami  
a zrealizované stejným dodavatelem. Zároveň s totožně zvolenými zdroji energie na vytápění, 
ohřev TUV, větrání apod. se zohledněním energetického standardu a zajištění stejného druhu 
financování. Z provozního hlediska pak zde vstupují jako určující faktory na výši provozních 
nákladů uživatelé stavby, distributoři/dodavatelé energie a technické provedení samotné 
stavby. V  ideálním případě by opět tyto faktory musely být u posuzovaných staveb shodné.  
Za těchto ideálních základních podmínek bychom mohli přesně porovnat rozdíly 
v pořizovacích i provozních nákladech u jednotlivých staveb a vyhodnotit zhodnocení 
investice do dané nemovitosti. To platí i v případě nemovitostí na realitním trhu.  
Z toho je zřejmé, že v běžném životě ideální porovnávací případ nikdy nemůže nastat. 
Ten by mohl nastat jen z vědecké činnosti za jasně stanovených podmínek. Jedná se o vstup 
různých individuálních parametrů, které jsou charakteristické pro dané stavby, lokality, 
uživatele a daný čas, mající vliv na pořizovací a provozní náklady, které utváří mezi sebou 
rozdíly zkreslující výchozí údaje pro stanovení návratnosti investice. Proto je v praxi nutné 
tyto od sebe se odchylující parametry analyzovat a dávat jim určitou korekční váhu dle jejich 
působícího vlivu. 
V zájmu zachování soukromí vlastníků posuzovaných nemovitostí a jejich 
vysloveného přání nebudou v následujícím textu uvedeny jejich jména ani přesné adresy 
posuzovaných rodinných domů (míněno ulice a č.p.). 
3.2 SPECIFIKACE LOKALITY 
U stavby nabízených na trhu s nemovitostmi má daná lokalita významný vliv na její 
kupní cenu. Ta se odvíjí od atraktivity lokality, resp. nabídky a zájmu kupujících. Zejména 




pak dle dostupnosti a výši kvality občanské vybavenosti (školy, potraviny, dopravní spojení, 
dostupnost práce atd.). Za určitých okolností se tak může stát, že lze pořídit rodinný dům za 
cenu nižší, než byly jeho skutečné náklady vynaložené na výstavbu.  
Z opačného hlediska je pro budoucí prodej nemovitosti výhodné realizovat dům 
v žádané lokalitě. Pozornost obecně musíme věnovat územně plánovací dokumentaci resp. 
územnímu a regulačnímu plánu obcí, aby se pozemku a stavby nedotkla změna, která by 
během budoucích let cenu nemovitostí, ale i životní úroveň obyvatel znehodnotila (např. 
stavba dálnice nebo průmyslové zóny v blízkém okolí).  
Jiné je to v případě realizování novostavby (v našem případě pasivního domu), kde 
pořizovací náklady jsou určeny ze skutečně vynaložených položek na stavbu. Zde lokalita  
a její vliv, který jsme si popsali výše, nemá na pořizovací cenu stavby žádný vliv. 
Rozhodujícími vlivy na výši pořizovacích nákladů jsou čistě stavebně-technického rázu jako 
např. složitost stavby, konstrukční systém, volba dodavatele stavby, geologické poměry atd.  
Z výše uvedených důvodů se volba lokality pro posouzení přímo týká pořizovacích 
nákladů u staveb nacházející se na realitním trhu. Je tedy vhodné volit, pokud co možná si 
nejpodobnější lokality (v ideálním případě stejné), které by měly obdobný vliv na kupní cenu 
nemovitosti. V opačném případě je potřeba tento vliv posoudit a zohlednit. 
Pro naše záměry se stal vhodným územním celkem Jihomoravský kraj. Konkrétně 
obce Dubňany, Moravská Nová Ves (M.N.V.) a Syrovice (obr. č.33). 





Obr. č. 33 -  Mapa Jihomoravského kraje s  územními hranicemi jednotlivých okresů 
Zdroj:  http://commons.wikimedia.org/wiki/File:Map_Czech_Okres_JihomoravskyKraj.PNG; (upraveno) 
3.2.1 Dubňany 
Nachází se v okrese Hodonín asi 7 km severně od okresního města a 13 km jižně od 
města Kyjov. Z jižní a západní strany je obklopeno lesním komplexem zvaným Doubrava, 
které je tvořeno převážně dubovými lesy (obr. č.34).  
 
Obr. č. 34 -  Letecký snímek města Dubňany 
Zdroj:  http://www.images.atlasceska.cz/images/kalendarakci/velka/2713/v11081_dubnany.jpg; 




Z občanské vybavenosti je k dispozici pošta, mateřská a základní škola, základní 
umělecká škola, knihovna, lékárna, městská policie, knihovna, zdravotnické zařízení, 
sportovní centrum Želva a SK kuželky a další.  Město si zachovává spoustu tradic lidového 
umění. Dubňany jsou známé vinnou lokalitou ,,Pod dubňanskú horú“. Cesta sem vede kolem 
sto hektarového Jarohněvického rybníka. K městu náleží ještě další dva rybníky a v květnu se 
zde pořádají rybářské závody. Ke sportu a relaxaci slouží místní koupaliště nebo také již 
zmíněné Sportovní centrum Želva, které lze využít k nejrůznějším halovým sportům. Do 
města je možné se dostat autobusovou i automobilovou dopravou, chybí však přímé 
železniční dopravní spojení (Proxima Bohemia, 2009a). 
3.2.2 Moravská Nová Ves 
Je jednou z největších obcí Moravského Slovácka a nachází se v okrese Břeclav 
severovýchodním směrem od okresního města (13 km) a jihozápadním směrem od města 
Hodonín (13 km) v oblasti zvané Podluží. Obec leží u nejjižnějšího cípu Moravy u hranic se 
Slovenskem lemujícími lužními lesy, které jsou součástí biosférické rezervace Dolní Morava. 
Samotný městys se rozléhá mezi řekou Kyjovkou a říčkou Svodnicí. Od jižního okraje obce 
se rozprostírají vinice s více jak 170 vinnými sklepy. Jihovýchodním směrem od Moravské 
Nové Vsi je rozlehlé přírodní 120 ha jezero místními nazývané ,,Páté“ nebo ,,Štěrkovna“, jež 
vzniklo po těžbě štěrkopísku a nyní slouží jako záložní zdroj pitné vody a pro rybolov 
(obr. č.35.). (Proxima Bohemia, 2009b). 
 
Obr. č. 35 -  Satelitní snímek městyse Moravská Nová Ves 
Zdroj:  Google Earth 




Městys má vodovod a je elektrifikovaný i plynofikovaný. Je zde mateřská a základní 
škola, knihovna, pošta, atletický areál, tenisové kurty, posilovna, zdravotní zařízení pro děti  
i dospělé a policie.  
Obcí se křižuje několik cyklistických a turisticky značených tras, po kterých se můžete 
vydat malebným krajem mikroregionu Podluží, ke kterým patří i nedaleko ležící národní 
kulturní památka Slovanské hradiště v Mikulčicích. 
Městys je po celý rok dobře dostupný jak automobilem, tak pravidelnou autobusovou 
dopravou. Kolem severního okraje obce prochází silnice spojující města Břeclav a Hodonín  
a v jižní části obce se pak nachází i vlaková stanice se železničním spojením na trase  
Břeclav - Hodonín - Uherské Hradiště - Přerov - Olomouc. 
3.2.3 Syrovice 
Obec leží v okrese Brno-venkov 17 km jihozápadním směrem od Brna v rovinatém 
kraji zemědělské a vinařské oblasti a rozkládající se v Dyjsko-svrateckém úvalu. Obcí protéká 
potok Syrůvka, jenž zde také pramení a zásobuje vodou zdejší rybník, nacházející se na 
jižním okraji vesnice (obr.č.36).  
 
Obr. č. 36 -  Satelitní snímek obce Syrovice 
Zdroj:  Google Earth 
Obec je vybavena plynovodem, vodovodem, elektřinou i kanalizací. Dále se  
v současnosti v obci nachází čtyři obchody se smíšeným zbožím s běžným sortimentem, 




restaurace, pošta a bistro. Vzdělání a výchovu poskytuje základní škola 1-5. ročník a mateřská 
škola. Do těchto škol chodí i děti z okolních obcí Sobotovic a Ledců. V prostorách mateřské 
školy je umístěna knihovna.  Spolková činnost má v obci dlouholetou tradici v Moravské 
hasičské jednotě, zemědělské družstvo, mysliveckém sdružení, svaz vinařů a TJ Sokol.  
Občané Syrovic jezdí za zaměstnáním a do škol vyššího stupně hlavně do Brna. O zdraví 
občanů pečují obvodní lékaři zdravotního střediska v Rajhradě a poliklinika v Židlochovicích. 
Jedenkrát v týdnu ordinuje v obci dětský lékař. (Proxima Bohemia, 2009c). 
Obec má autobusové spojení do Brna, Ivančic a Židlochovic a Jezeřan-Maršovic. 
3.2.4 Demografické a tržní údaje 
Do pořizovací ceny realitních staveb vstupuje faktor lokality. Jeho vliv je tak potřeba 
posoudit. Je to především z důvodu toho, že posuzované stavby se nachází v různých 
lokalitách, resp. obcích v Jihomoravském kraji. A jak můžeme vidět z tab. č.3, každá lokalita 
se charakterizuje různou výší kupní ceny staveb.  
Tab. č. 3 -  Průměrné ceny rodinných domů v Jihomoravském kraji v letech 2010 – 2012 v závislosti na okrese  
a stupni opotřebení (v Kč/m3) 
Název 
okresu 








Rok Velikost obcí (obyvatelé) Pásmo opotřebení (%) 











0-10 10-50 50-75 
75 - 
100 
   Kupní cena Kupní cena Kupní cena 
Blansko 2 067 2 264 836 2 275 2 254 2 264 2 054 2 219 3 203 x 4 670 2 645 1 965 1 133 
Brno-město 4 969 5 096 452 5 058 4 922 5 385 x x x 5 096 7 223 5 229 3 947 2 511 
Brno-venkov 2 621 3 130 1 664 3 165 3 116 3 109 2 949 3 270 4 548 x 5 311 3 239 2 370 1 366 
Břeclav 1 793 1 994 994 2 032 1 929 2 040 1 855 2 104 2 488 x 4 217 2 564 1 881 1 151 
Hodonín 1 552 1 602 1 306 1 610 1 616 1 581 1 311 1 652 2 157 x 3 775 2 189 1 594 1 027 
Vyškov 1 980 2 266 1 055 2 209 2 344 2 234 2 124 2 432 3 028 x 3 684 3 042 2 076 1 189 
Znojmo 1 643 1 751 1 047 1 637 1 812 1 803 1 589 1 958 2 848 x 3 817 2 303 1 752 932 
Celkem 2169    2407 7354 2441 2401 2381 2057 2381 2806 5096 4782 2953 2116 1139 
Zdroj:  Český statistický úřad; http://www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/p/7009-13 
V našem případě jsou v ústředním zájmu okresy Hodonín, Břeclav a Brno-venkov 
s pásmem opotřebení stavby v rozpětí 0-10% (nepředpokládá se větší opotřebení  
u posuzovaných staveb, vzhledem k jejich nízkému stáří). K nejdražším lokalitám patří okres 
Brno-město, Brno-venkov a Blansko. Naopak nejlevněji pořídíme nemovitost v okrese 
Hodonín, Vyškov a Znojmo. Regiony Hodonín a Znojmo mají zároveň nejvyšší míru 




nezaměstnanosti (11,75, resp. 11,95 %) přesahující průměr Jihomoravského kraje o téměř 3% 
(Český statistický úřad, 2014). 
Posuzovaná referenční novostavba PD Dubňany se nachází v okrese Hodonín, který se 
vyznačuje nejnižšími kupními cenami rodinných domů v Jihomoravském kraji. Tzn., že 
nabízené nemovitosti na realitním trhu RD Moravská Nová Ves a RD Syrovice nacházející se 
v okrese Břeclav a Brno-venkov jsou zde tržně cenově zvýhodněny a bude potřeba jejich cenu 
o dané zvýhodnění upravit. Zároveň zde vstupuje další faktor, kterým je občanská 
vybavenost. Ten posoudíme dle velikosti obce, při předpokladu, že s velikostí obcí (počtem 
obyvatel) roste občanská vybavenost. Počet obyvatel v posuzovaných obcí a vztah kupních 
cen staveb v závislosti na velikosti obce a pásmu opotřebení ukazují tab.č.4 a 5. 
Tab. č. 4 -  Průměrné kupní ceny rodinných domů v Jihomoravském kraji v letech 2010 – 2012 v závislosti na 
velikosti obcí a stupni opotřebení (v Kč/m3) 
Velikost obcí 
Pásmo opotřebení (%) Celkem 
(Ø) 0-10 10-20 20-30 30-40 40-50 50-60 60-70 70-80 80-90 
do 1 999 obyv. 4 280 3 740 2 637 2 186 1 703 1 918 1 602 1 016 1 030 2 057 
2 000 - 9 999 obyv. 4 883 4 519 2 871 2 123 1 870 2 155 1 353 1 174 1 253 2 381 
10 000 - 49 999 obyv. 4 684 - 2 844 3 206 2 501 2 085 1 914 1 379 1 442 2 806 
50 000 obyv. a více 7 223 6 322 5 168 5 601 - 3 983 3 547 2 358 2 510 5 096 
Celkem (Ø) 4 782 4 912 2 970 2 647 1 866 2 156 1 638 1 117 1 143 2 407 
Zdroj:  Český statistický úřad; http://www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/p/7009-13 
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Zdroj:  Český statistický úřad; http://www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/p/1301-13  
(Ne)zvýhodnění lokality oproti obci Dubňany je stanovena průměrnou kupní cenu dle 
okresu a velikosti obce se zohledněním opotřebení stavby z tab.č.3 a 4 a vypočteme 
aritmetickým průměrem jejich hodnotu a porovnáme. Vzniklý rozdíl nám udá obecné cenové 
(ne)zvýhodnění dané lokality, o který pak upravíme inzerované kupní ceny posuzovaných 
staveb (tab.č.6). 
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Tab. č. 6 -  Míra tržního zvýhodnění posuzovaných lokalit 
Zdroj:  Český statistický úřad; (vlastní zpracování) 
3.3 SPECIFIKACE STAVEB 
3.3.1 PD Dubňany 
Pasivní rodinný dům se nachází na okraji severní klidné části města. Jedná se  
o třípodlažní montovanou dřevostavbu (nadzemní část) na bázi plošné prefabrikace  
s dřevovláknitou izolací. Objekt je zcela podsklepen a v suterénu je umístěno technické 
zázemí. Objekt byl koncipován na splnění energetického pasivního standardu. Tomu 
odpovídá řešení zateplení, detailů i vzduchotěsnosti. 
Technické vybavení domu je řešeno kombinací vytápění, větrání a ohřevu vody. Dům 
disponuje vzduchotechnickou jednotkou s rekuperací tepla pro potřeby větrání  
i teplovzdušného vytápění. Stavba je dále vybavena zemním výměníkem pro 
předehřátí/předchlazení teplosměnného média, který je napojen na vzduchotechniku a stěnové 
vytápění/chlazení. V části domu (přízemí: obývací pokoj, chodba, toaleta a koupelna) je 
temperování řešeno podlahovým vytápěním. Jako záložní zdroj tepla jsou instalována 
peletková kamna, která slouží jak k vytápění, tak k ohřevu vody. Primárně k ohřevu TUV 
slouží solární termický systém s akumulačním tepelným zásobníkem. 
Dům je dispozičně navržen jako 5+kk. K domu náleží přistavěná garáž. V suterénu se 
kromě technické místnosti nachází skladovací místnosti a mala koupelna. Hlavní vstup do 
přízemí je řešen ze severu, odkud můžeme vejít do zádveří a komunikační chodby. Na jihu od 
chodby je umístěna koupelna a toaleta. Na východní straně k hlavní silniční komunikaci se 
nachází ložnice a pracovna. Z chodby směrem na západ se dostaneme do prostorného 






domu v závislosti 
na okrese a 
opotřebení 0 - 10% 
Průměrná kupní cena 
rodinného domu 
v Jihomoravském při 
opotřebení 0 - 10% 
Poměr 
zvýhodnění 
  [počet obyvatel] [Kč/m3] [Kč/ m3]  
PD Dubňany Hodonín 2 000 - 9 999 obyv. 3 775 4 883 
= 1 
 Ø = 4 329 
RD Moravská 
Nová Ves 
Břeclav 2 000 - 9 999 obyv. 4 217 4 883 
1,051 : 1 
 Ø = 4 550 
RD Syrovice Brno-venkov do 1 999 obyv. 5 311 4 280 
1,108 : 1 
 Ø = 4 795,5 




Výkresovou dokumentaci s legendami místností k jednotlivým podlažím, pohledy a skladby 
konstrukcí naleznete v příloze C.  
Energetické vlastnosti: 
 Měrná potřeba tepla na vytápění dle TNI 790329  14,93  kWh/(m2∙a)  
 Energetická kategorie      ≤ 15  kWh(m2∙a) 
 Celková potřeba primární energie dle TNI 790329   29,91  kWh(m2∙a) 
 Celková neprůvzdušnost n50      0,51  h
-1
 
 Střední hodnota součinitele prostupu tepla    0,16 W/(m2∙K) 
Souhrnné informace o počtu podlaží, dispozičním řešení a výměr ploch a objemu jsou 
uvedeny v tab.č.7 Výměry ploch jsou spočítány dle doložené dokumentace (příloha C). 
Hodnota obestavěného prostoru (bez základů)
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  je převzata od dodavatelské firmy H.L.C., 
která dům realizovala.  Přitom hodnota v katastru nemovitostí se liší o 6 m3 (1160 m3). 
Zároveň podle možností doložených výkresů se vypočtená hodnota odchyluje o 26,73 m3 
(tab.č.8), což představuje k hodnotě 1153 m3 zanedbatelnou  procentuální odchylku 2,3 %. 
Dále ve výpočtech se bude tedy vycházet z hodnoty obestavěného prostoru 1 153 m3.  
Tab. č. 7 -  Základní údaje posuzovaného rodinného domu v Dubňanech 
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2010 Ano 3 5+kk 146 192,09 151,86 343,95 1153 
Zdroj:  (vlastní zpracování) 
Tab. č. 8 -  Výpočet obestavěného prostoru dle poskytnuté výkresové dokumentace 
Podlaží Délka Šířka Výška Objem 
 [m] [m] [m] [m
3
] 
1.PP 14,11 10,11 2,81 400,85 
1.NP 14,25 10,23 3,01 438,79 
 6,6 4,08 3,01 81,05 
2.NP 8,54 10,23 1,2 + 3,53/2 259,04 
Celkem  1 179,73 
Zdroj:  (vlastní zpracování) 
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 Obestavěným prostorem stavby se pro účel této práce rozumí součet obestavěného prostoru spodní 
stavby, vrchní stavby a zastřešení. Obestavěný prostor základů se neuvažuje. 







Obr. č. 37 -  PD v Dubňanech; ze shora zleva: jihozápadní pohled na, severozápadní pohled, 3x obývací pokoj 
s jídelnou, koupelna 










3.3.2 RD Moravská Nová Ves 
Jedná se o dvoupatrový nepodsklepený samostatně stojící rodinný dům nacházející se 
v klidné části obce. Nosný obvodový konstrukční systém tvoří cihelné bloky Porotherm 30 
P+D P15 se zateplením expandovaným polystyrenem tl. 100 mm. Vnitřní příčky jsou vyzděny 
pomocí pórobetonových tvárnic Ytong. Konstrukce střechy je sedlová a slouží jako obytné 
podkroví. Stavba byla zkolaudována v roce 2004. Dům je vybaven pro ohřev TUV solárními 
panely a tepelným akumulačním zásobníkem. Vytápění je zajištěno krbovými kamny a 
podlahovým vytápěním. Dům z hlediska nepotřebnosti není napojen na místní veřejný 
plynovodní řad. Hlavním zdrojem energie je zde elektrický proud. Rodinný dům dále 
disponuje zabudovanou podzemní nádrží pro zachytávání dešťové vody, která se využívá 
především pro domácí praní a splachování záchodů. Samozřejmostí je kanalizační i 
vodovodní přípojka. 
Dům je koncipován jako 4+kk. V přízemí domu se při vstupu nachází zádveří 
s komunikační chodbou a schodištěm do obytného podkroví.  Z centrální chodby pak můžeme 
vstoupit do obývacího pokoje vybaveným krbovými kamny a spojeným s jídelnou a 
kuchyňským koutem (obr.č.38). K chodbě dále přináleží koupelna s rohovou vanou i 
sprchovým koutem, toaleta a technická místnost. Samostatný vstup z přízemí je pak řešen pro 
sklad. V patře se pak nachází toaleta, ložnice a dva samostatné dětské pokoje. Výkresová 
dokumentace s legendami místností k jednotlivým podlažím i realitní inzerce je doložena 
v příloze D. 
K domu náleží uzavřený dvůr s přístřeškem pro osobní automobil s dostatečným 
prostorem i pro relaxaci. 
Souhrnné informace o počtu podlaží, dispozičním řešení a výměr ploch a objemu jsou 
uvedeny v tab.č.9 Výměry ploch jsou spočítány dle doložené výkresové dokumentace (příloha 
D). Hodnota obestavěného prostoru (bez základů)
 
je převzata z údajů poskytnutých katastrem 
nemovitostí.  Výpočetní srovnání nemůže být provedeno vzhledem k absenci řezu, resp. 
výkresové dokumentace s výškovými rozměry stavby. Dále ve výpočtech se bude tedy 
vycházet z hodnoty obestavěného prostoru dle katastru nemovitostí, tj. 550 m3. 
  




Tab. č. 9 -  Základní údaje posuzovaného rodinného domu v Moravské Nové Vsi 




















plocha   
Obestavěný 
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2004 Ne 2 4+kk 97 139,31 8,75 148,06 550 




Obr. č. 38 -  RD Moravská Nová Ves; ze shora zleva: jihovýchodní pohled, obývací pokoj, jídelna, kuchyňský kout 
a 2x koupelna s rohovou vanou i sprchovým koutem 
Zdroj:  http://sreality.cz/; http://www.hyperreality.cz/  




3.3.3 RD Syrovice 
Dvoupodlažní nepodsklepená stavba jednoduchého kvádrového tvaru s plochou 
střechou zkolaudovaná v roce 2012.  Nachází se na severozápadním okraji v zabydlené 
a klidné části obce. Jedná se o zděnou samostatně stojící stavbu s parametry 
nízkoenergetického standardu. Stejně jako v případě domu v Moravské Nové vsi je hlavním 
zdrojem energie pro provoz elektrická energie a stavba tudíž nemá přivedenou plynovou 
přípojku, která se však nachází na hranici pozemku. Vytápění je zajištěno elektrokotlem  
a čerpadlem, resp. podlahovým vytápěním (kuchyňský kout, obývací pokoj a koupelny) 
v  kombinaci s elektrickými přímotopy. Pro příležitostné zatápění je v obývacím pokoji krb. 
Není znám způsob ohřevu TUV. Můžeme předpokládat, že bude řešen samostatně externím 
nepřímo ohřívaným zásobníkem v sestavě kotle nebo elektrickým kotlem s integrovaným 
akumulačním zásobníkem. 
Rodinný dům je dispozičně navržen jako 4+kk. V přízemí se nachází vstupní zádveří, 
na nějž navazuje chodba, na které se nachází šatna, koupelna, toaleta a ložnice, která 
eventuálně může sloužit jako pokoj pro hosty. Z chodby se dále dostaneme do hlavní 
pobytové části domu, tj. do prostorného obývacího pokoje s jídelnou a kuchyňským koutem 
(obr. č.39). Zde se nachází i schodiště vedoucí do patra, ve kterém najdeme koupelnu 
s toaletou, dětský pokoj a ložnici s venkovní terasou. Výkresovou dokumentaci s legendami 
místností k jednotlivým podlažím včetně realitní inzerce naleznete v příloze F. 
K domu náleží garáž pro jeden osobní automobil s možností dostavby přístřešku pro 
druhý osobní automobil. 
Souhrnné informace o počtu podlaží, dispozičním řešení a výměr ploch a objemu jsou 
uvedeny v tab.č.10. Výměry ploch jsou spočítány dle doložené výkresové dokumentace 
(příloha E). Hodnota obestavěného prostoru (bez základů)
 
je převzata z údajů poskytnutých 
katastrem nemovitostí.  Výpočetní srovnání nemůže být provedeno vzhledem k absenci řezu, 
resp. výkresové dokumentace s výškovými rozměry stavby. Dále ve výpočtech se bude tedy 











Tab. č. 10 -  Základní údaje posuzovaného rodinného domu v Syrovicích 
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2012 Ne 2 4+kk 124  174,69 18,43 193,12 883 
Zdroj:  (vlastní zpracování) 
  
  
Obr. č. 39 -  RD Syrovice; ze shora zleva: západní pohled, koupelna, obývací pokoj s jídelnou, kuchyňský kout 









Přehledné srovnání rodinných domů a jejich velikostí udává tab.č.11.  
Tab. č. 11 -  Souhrn základních údajů posuzovaných rodinných domů 
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2012 Ne 2 4+kk 124 174,69 18,43 193,12 883 
Pozn.: 1 - PD Dubňany, 2 - RD Moravská Nová Ves, 3 - RD Syrovice 
Pokud se tedy podíváme, tak stáří staveb dle roku kolaudace se liší maximálně o 6 let. 
Pro jejich korektní technický stav je potřeba odborného posouzení, které u posuzovaných 
nemovitostí není k dispozici. Proto vzhledem k přiložené foto dokumentace, nízkému stáří 
staveb a jeho vzájemných rozdílů, se bude vycházet z předpokladu dobrého technického stavu 
a zanedbatelného (srovnatelného) opotřebení staveb.  
Dispozičním řešení jsou si objekty také podobny. To už neplatí o velikostech domů, 
kde PD Dubňany obestavěným prostorem (2x větší než RD Moravská Nová Ves, naproti 
tomu má jen o asi 1/3 větší vytápěnou podlahovou plochu) a celkovou užitnou plochou 
výrazně převyšuje oba srovnávací realitní rodinné domy. Velikostní rozdíl zapříčiňuje 
zejména podsklepení pasivního domu s užitnou podlahovou plochou 127,41 m2  
a obestavěným prostorem kolem 400 m3.  Výrazně tak ovlivňuje srovnávací parametry 
nemovitostí. Tento fakt bude potřeba dále posoudit a vyhodnotit u pořizovacích a provozních 
nákladů. 
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 Podlahovou plochou hlavních místností se zde myslí součet podlahových ploch pobytových a 
vytápěných místností jako obývací pokoj, jídelna, kuchyně/kuchyňský kout, ložnice, dětský pokoj, pracovna, 
posilovna, koupelna, toaleta, šatna, spíž, zádveří a k nim náležící chodby a schodiště. U patrové stavby se plocha 
schodišťového prostoru započítává dolním průmětem schodiště. Plocha otvoru v podlaze horní místnosti se 
nezapočítává.  
51
 Za vedlejší místnosti a prostory se zde považují nevytápěné prostory, technické místnosti, sklady, 
dílny, sklepy, garáže, balkony, prádelny, sušárny, kotelny apod. nacházející i mimo stavbu. Plochy parkovacích 
(ne)zastřešených stání pro osobní automobily (vyjma garáží) nejsou započítávány. Plošná výměra teras je 
upravena koeficientem 0,2. 
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 Využitelná podlahová plocha se rovná součtu podlahových ploch hlavních a vedlejších místností. 




3.4 POŘIZOVACÍ NÁKLADY POSUZOVANÝCH STAVEB 
S každou stavbou jsou bez výjimky spojené náklady vznikající při samotné realizaci 
nebo koupi nemovitosti. Mezi tyto vstupní náklady patří tzv. investiční náklady, které 
v našem případě představují pořizovací finanční náklady na realizování (u novostavby 
PD)/koupi (u novostavby na trhu s nemovitostmi) stavby. Mezi pořizovací náklady na stavbu 
zahrnujeme vynaložené finanční prostředky, které vznikly ve spojení s realizací stavby až do 
jejího dokončení a obydlení, tedy především: 
 Průzkumné, geologické, geodetické, projektové dokumentace, demoliční a odklízecí 
práce, 
 Zajištění zařízení staveniště, doprava materiálu, použití strojů, nářadí a zařízení, 
honoráře např. pro autorský a technický dozor, zajištění a odvoz stavebního odpadu na 
recyklaci nebo určenou skládku, apod., 
 Úprava terénu, realizování základů, stavby vč. zastřešení a bednění, inženýrských sítí 
a technických zařízení pro zajištění provozu stavby atd., 
 U staveb zakoupených na trhu s nemovitostmi pak kupní cena a provize realitní 
kanceláři. 
K celkovým investičním nákladům lze dále přičíst např. bankovní úvěry, poplatky za 
úřední dokumentace (stavební povolení/ohlášení stavby, kolaudace, souhlasy dotčených 
orgánů), vlastní cestovné a práci na stavbě (zejména při realizaci svépomoci) atd. 
3.4.1 Metodika vyčíslení nákladů 
Jak jsme v předešlém textu naznačovali, bude se postup vyčíslení odlišovat u pasivní 
novostavby v Dubňanech a jinak u rodinných domů v Moravské Nové Vsi a Syrovicích 
nabízených na realitním trhu.  
Základem pořizovacích nákladů u pasivního domu budou skutečné vynaložené 
finanční prostředky na jeho výstavbu, tzn. zemní práce, základy, stavební konstrukce včetně 
finálních úprav, výplně otvorů, inženýrské přípojky a technické zázemí pro provoz 
nemovitosti (nucené větrání, zemní výměník, solární systém atd.) atd. doložené rozpočtem 
stavby. 
U domů na realitním trhu se za pořizovací náklady bude považovat kupní cena  
a poplatek realitní kanceláři. Kupní cena bude vycházet z inzerované částky. Je na místě si 




zde uvědomit a rozlišit cenu, za kterou se nemovitost nabízí (inzeruje) a cenu, za kterou se 
nemovitost skutečně prodá. V mnoha případech je totiž prodejní cena nakonec nižší než 
inzerovaná. To je dáno několika důvody: 
 Střetem poptávky a nabídky v dané lokalitě 
 Smluvní cenou 
 V nadhodnocení prodejní (pořizovací) ceny nemovitosti realitním makléřem 
 Ekonomickou situací ve společnosti resp. zúčastněných osob při prodeji/koupi 
Problematikou tedy je, že je to cena smluvní. To znamená, že v běžné praxi se cena 
dané nemovitosti vlivem nízké poptávky může snížit i o 10-15 % oproti ceně inzerované.  
V době zpracování této práce nebyly nemovitosti ještě prodány a není známá jejich konečná 
kupní cena. Nicméně u obou nemovitostí došlo během sledování k jednorázovému zlevnění 
ceny o 2,5, resp. 5 %. Pro naše posouzení nebudeme již kalkulovat s možným snížením ceny  
a dále v této práci budeme počítat s uvedenou inzerovanou cenou jako s konečnou pořizovací 
cenou se zohledněním provize pro realitní kancelář.   
Do pořizovací ceny nemovitosti se tedy promítá i provize pro realitní kancelář (RK) za 
zprostředkování obchodu. Kdo nakonec z účastníků platí provizi, je na dohodě. Může to být 
prodávající, kupující nebo oba společně. V běžné praxi však provizi platí prodávající, který 
má podepsanou smlouvu za zprostředkování služeb s realitní kanceláří, ve které bývá mimo 
jiné stanovena i výše provize pro RK. Ve většině případů je částka z provize již 
zakalkulována v kupní ceně nemovitosti. Pokud v kupní ceně započítána není a hradit ji bude 
prodávající, věřme, že je o částku provize navýšena cena prodávané nemovitosti. V obou 
případech to pro kupujícího znamená, že realitní provize tvoří další pořizovací zátěž. Výše 
této smluvní provize (odměny) je stanovena doporučeným sazebníkem České komory 
realitních kanceláří (ČKRK) a vychází z kupní/prodejní částky. Doporučená sazba provize 
(služeb) u domů o pořizovací ceně 2,5 mil. - 5,5 mil. Kč činí dle ČKRK 5 % bez DPH 
(v současnosti je stanovená sazba DPH na 21 %). Výše provize se většinou v běžné praxi 
pohybuje kolem 2 - 3 % z kupní ceny (Zuzák, 2014; Lauš, 2014). Skutečná sazba provize pro 
RK ani u jedné posuzované stavby není známa, proto po přihlédnutí a zvážení faktů se bude 
ve výpočtech vycházet ze 3 % sazby + DPH.  
Od kupní ceny bude dále odečtena cena pozemku, která je v ní obsažena a bude 
stanovena oceněním pomocí Naegeliho metody třídy polohy. Metoda výpočtu cen stavebního 
pozemku podle tzv. „třídy polohy“ spočívá v poznání, že cena stavebního pozemku je ve 




zcela určité relaci k celkové ceně nemovitosti. Výhodou této metody je, že ji lze použít i tam, 
kde nejsou k dispozici žádné porovnatelné pozemky se známou prodejní cenou. Procentuální 
podíl pozemku je určen pomocí tzv. „klíče třídy polohy“. V tomto klíči jsou obsažena různá 
kritéria, podle kterých se hodnotí na základě slovního popisu. 
Poplatky spojené za vklady do katastru nemovitostí (do 2 tis. Kč), vypracování kupní 
smlouvy (do 10 tis. Kč), úschovy peněz u notáře, banky nebo advokáta (do 10 tis. Kč), odhad 
ceny nemovitosti (do 5 tis. Kč), popř. znalecký posudek (do 10 tis. Kč) zde nebudou brány 
v potaz pro svůj jednorázový vstup a nepatrný podíl na celkové pořizovací ceně  
(Zuzák, 2014). 
Dřívější daň z převodu nemovitosti (částka ve výši 4 % ze základu daně
53
) dnes známá 
pod pojmem daň z nabytí nemovitých věcí, kterou je potřeba uhradit při převodu majetku, zde 
také nebude počítána vzhledem k běžné praxi, kde ji hradí prodávající. 
Aby měly pořizovací ceny co největší váhu, bude zapotřebí zohlednit korekčními 
koeficienty rozdílnost polohopisných a tvarových parametrů (týká se realitních domů), jelikož 
pořizovací cenu ovlivňuje právě zejména poloha a velikost nemovitosti, které se u námi 
posuzovaných nemovitosti rozcházejí. Pro určení míru zvýhodnění lokalit se uplatní tab.č.6. 
U plošné a prostorové rozdílnosti se bude vycházet z dílčí ceny za měrnou jednotku (m2, m3) 
s následným přepočtem odpovídající rozměrům pasivního domu. 
Nakonec důležitá poznámka. V průběhu času dochází k měnící se kupní síle peněz  
i cen služeb a materiálů. Tzn., že není možné přímo porovnávat vynaložené náklady, pokud 
jsou vyčísleny pro různá časová období, jelikož by tak došlo k výraznému zkreslení. Jen 
vlivem inflace klesá v ČR kupní síla peněz (znehodnocení koruny) kolem 2% ročně.  
Příkladem;  na co vám dnes bude stačit 100 000 Kč, na to za 5 let při 2% inflaci budete 
potřebovat o 10 000 Kč více. U částky 3. mil. Kč to dělá již 300 tis. Kč. Proto není možné 
vzhledem k velkému vlivu na pořizovací náklady tento fakt opomínat. V našem konkrétním 
případě se to týká PD Dubňany, kde bude potřeba posoudit vliv inflace a cen stavebních prací 
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 Základem daně je vyšší hodnota z kupní (sjednané) nebo srovnávací daňové hodnoty. Srovnávací 
daňovou hodnotou je částka odpovídající 75 % tzv. "směrné hodnoty" nebo částka odpovídající 75 % zjištěné 
ceny (dle znaleckého posudku). Směrná hodnota (ve své podstatě cena obvyklá) pak vychází z cen obdobných 
nemovitých věcí v daném místě a čase, tj. zohlednění druhu, polohy, účelu, stavu, stáří, vybavení a stavebně 
technických parametrů nemovité věci. Poplatník si může sám zvolit, zda bude podkladem pro stanovení základu 
daně směrná hodnota nebo cena zjištěná. 




a materiálů a přepočítat vynaložené investiční náklady, které jsou vyčísleny k roku 2010 
(kolaudace) k současnosti, resp. ke konci roku 2013.  
3.4.2 PD Dubňany 
Vynaložené náklady na pořízení pasivní stavby v roce 2010 činily 
dle doloženého rozpočtu 5 695 190 Kč vč. DPH bez započtení získaných dotací (tab.č.12).U 
pořizovací částky je zapotřebí zohlednit míru kupní síly peněz (inflaci) a vývoj cen stavebních 
prací vzhledem k současnosti. Tím se získají odhadní pořizovací náklady, které by bylo 
zapotřebí vynaložit k realizaci pasivní stavby ke dni odhadu, resp. ke dni nabízených 
realitních domů.  
Tab. č. 12 -  Rozpočet stavby 





Celková cena stavby na klíč bez připojení na inženýrské sítě a úprav okolí stavby, 
včetně spodní stavby a VRN. 
5 059 702  
DPH 10% 505 970  
Celková cena stavby vč. spodní stavby, VRN a DPH 10% 5 565 672 500 000 
Celková cena za přípojky, úpravy okolí apod., vč. VRN a DPH  53 802  
Celková cena stavby vč. DPH 5 619 444  
Se započtením dotací  - 500 000 
Celková cena stavby vč. DPH a získaných dotací 5 119 444 
Zdroj:  (vlastní zpracování) 
Pro stanovení vlivu cenové inflace se bude vycházet z roční udávané míry 
zveřejňované Českým statistickým úřadem (tab.č.13).  
Tab. č. 13 -  Výše roční inflace v České republice od roku 1999 
Rok 99´ 00´ 01´ 02´ 03´ 04´ 05´ 06´ 07´ 08´ 09´ 10´ 11´ 12´ 13´ 
Ø roční inflace 2,1 3,9 4,7 1,8 0,1 2,8 1,9 2,5 2,8 6,3 1 1,5 1,9 3,3 1,4 
Celková Ø roční inflace 2,52% 
Zdroj:  Český statistický úřad (ČSÚ), dostupné z: http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/mira_inflace 
Po zohlednění vlivu roční míry inflace a cen stavebních prací vychází pořizovací cena 
stavby bez započtení dotací na 5 857 679 Kč vč. DPH (tab.č.14). Výše získaných státních 
dotací pak činí 500 000 Kč a pořizovací cena s jejich započtením vychází na 5 357 679 Kč vč. 
DPH. Podrobnější rozpočet s vyčíslenými nákladovými položkami i dotacemi je obsažen 
v příloze H. 
 
 




Tab. č. 14 -  Výše pořizovací ceny stavby se zohledněním dotací, míry inflace a cen stavebních prací 
Rok 2010 2011 2012 2013 
Míra Ø roční inflace [%] / 1,9 3,3 1,4 
Poř. cena stavby vlivem inflace
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 [Kč] 5 619 444 5 728 281 5 923 766 6 007 876 
Vývoj cen stavebních prací [%] = 100 99,5 98,7 97,5 (- 2,5%) 
Poř. cena stavby bez dotací [Kč] / / / 5 857 679 
Pozn.:  Ceny jsou včetně DPH 
Nakonec je pro úplnost k pořizovací ceně přičtena položka za kuchyňský kout 
v odhadní částce 80 000 Kč vč. DPH, která není obsažena ve stavebním rozpočtu stavby. Je to 
z důvodu toho, že kuchyňský kout obsahují obě realitní nemovitosti a jejich cena je 
potencionálně promítnuta do jejich kupní ceny. Konečná pořizovací cena tak činí 5 937 679 
Kč bez započtení dotací (viz tab.č.15). 
Tab. č. 15 -  Vyčíslení pořizovací ceny rodinného domu bez vnitřního vybavení nábytkem 
3.4.3 RD Moravská Nová Ves 
Inzerovaná nákupní cena rodinného domu činí 2 690 000 Kč bez provize pro realitní 
kancelář. Cena zahrnuje stavbu a přiléhající pozemek s rozlohou 207 m2. Výchozím bodem je 
tedy vyčíslit skutečnou nákupní cenu pouze rodinného domu neovlivněnou o cenu pozemku.  
K vyčíslení hodnoty pozemku je použita Naegeliho metoda třídy polohy (tabč.16). 
Hodnota pozemku je stanovena na 274 600 Kč a odečtena od nákupní ceny nemovitosti.  
Zároveň se zohledněním  koeficientu ,,zvýhodnění lokality“ (viz tab.č.6) dostaneme 
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 Výpočet inflace vychází ze vzorce : (A/(A*(1-B)))*A, kde 
A - Pořizovací cena v čase 
B - Míra inflace 
Pořizovací cena rodinného domu  
vč. vlivu inflace a stavebních prací  
Odhadní cena kuchyňského koutu  
Pořizovací cena rodinného domu  
vč. kuchyňského koutu   
[Kč vč. DPH]  [Kč vč. DPH]  [Kč vč. DPH]  
5 857 679 80 000 
5 937 679 (bez dotací) 
5 437 679 (vč. dotací) 




Tab. č. 16 -  Ocenění pozemku Naegeliho metodou třídy polohy 
Kraj Jihomoravský 
Okres Břeclav 
Obec Moravská Nová ves 
Katastrální území Moravská Nová Ves [698792] 
Výměra: 207m2 
 
Klíč třídy polohy Popis Třída 
I - Všeobecná situace Středy středně velkých vesnic 3 
II - Intenzita využití pozemku Komfortní rodinné domy 4 
III - Dopravní relace k velkoměstu Běžné silniční vybavení 2 
IV - Obytný sektor Rodinné domky 3 






VI - Povyšující faktory 
  
VII - Redukující faktory 
  
Výsledná třída polohy (3 + 4 + 3 + 3 + -) / 4 3,00 
Nejbližší nižší celá třída polohy 
 
3,00 
K této nejbližší nižší třídě příslušný podíl pozemku  (%) 9 
Nejbližší vyšší celá třída polohy  3,00 
K této nejbližší vyšší třídě příslušný podíl pozemku  (%) 9 
Procento zastoupení ceny pozemku v ceně souboru stavby + 
pozemky 
 9,00 
Výchozí reprodukční cena všech staveb na pozemku (RC, 
CNs) 
Kč 2 776 417 
Cena pozemku - základní plocha (JCz) Kč 274 590,69 
Výměra pozemků celkem (Pc) m2 207 
Z toho plocha zastavěná hlavními stavbami celkem (Pzs) m2 97 
Max. přípustný násobek plochy zastavěné stavbami pro 
výpočet jednotkové ceny pozemku (n) 
 3 × 
Je plocha pozemku větší než max. násobek zastavěné plochy?  ne 





Výměra přebývající plochy (Pp) m2 - 
Jednotková cena základní plochy (JCz) Kč/m2 1 326,53 
Cena základní plochy (Cz) Kč 274 590,69 
Koeficient ceny přebývající plochy (k) 
 
- 
Jednotková cena přebývající plochy (JCp) Kč/m2 - 
Cena přebývající plochy (Cp) Kč - 
Cena celého pozemku Kč (zaokrouhleno) 274 600 








Tab. č. 17 -  Vyčíslení pořizovací ceny rodinného domu bez hodnoty pozemku a vlivu lokality 
Abychom mohli objektivně posoudit návratnost investice je zapotřebí mít co nejvíce 
velikostně shodné posuzované domy. Toho je v praxi velice obtížné dosáhnout a vždy je 
nutné tyto odlišnosti srovnat na co nejvíce shodnou vypovídající váhu. U posuzovaných 
rodinných domů tedy budeme upravovat velikostní parametry tak, aby odpovídaly hodnotám 
referenčního pasivního domu, které se posléze promítnout na výši pořizovacích i provozních 
nákladů. 
Z tab.č.18. můžeme vidět, že námi vybraný rodinný dům v Moravské Nové Vsi 
zaostává co do své velikosti oproti referenčnímu pasivnímu domu v Dubňanech. Provedeme 
zde proto výpočetní korekturu tak, abychom korektně mohli porovnávat co možná 
nejpodobnější vzájemně se shodující parametry. 
Tab. č. 18 -  Velikostní parametry posuzovaných rodinných domů 
Bylo zvoleno několik metod pro stanovení pořizovací ceny rodinného domu 
v Moravské Nové Vsi při odpovídající velikosti pasivního domu. Přepočet dle skutečné 
pořizovací ceny na m3, průměrných kupních cen domů v Jihomoravském kraji v závislosti na 
velikosti obce a pásma opotřebení dle Českého statistického úřadu vztažené k obci Dubňany 
nebo vyjádření pomocí využitelné podlahové plochy.  Všechny metody jsou zobrazeny 
v následující tabulce. 
Přitom výpočtová metoda v závislosti na ceně vytápěné (obytné)  
a nevytápěné (neobytné) podlahy vychází z předpokladu, že neobytná nevytápěná podlaha  
(v případě pasivního domu sklepní prostory) je o 30 % levnější na plošnou jednotku, než 
Pořizovací cena rodinného 
domu včetně pozemku bez 
provize pro realitní 
kancelář 
Vyčíslená odhadní 
cena pozemku  
Pořizovací cena 




(viz tab. č.6) 
Pořizovací cena 
rodinného domu  
[Kč] [Kč] [Kč]  [Kč] 
2 690 000 274 600 2 415 400 0,951 2 297 045 
Stavba 
Zastavěná plocha   
Podlahová 
(vytápěná) 
plocha hlavních  








využitelná plocha   
Obestavěný 












PD Dubňany 146 192,09 151,86 343,95 1153 
RD Moravská 
Nová Ves 
97 139,31 8,75 148,06 550 
Rozdíl - 49 - 52,78 - 143,11 - 195,89 - 603 




vytápěná obytná plocha. Tento předpoklad vychází z porovnání obytných a neobytných 
prostorů (sklepy, dílny, garáže / byty) nacházejících se na realitním trhu v okrese Hodonín  
a Břeclav. Konečný výsledek ceny neobytné a nevytápěné plochy u rodinných domů byl 
zohledněn navíc + 5% vzhledem k jejich součásti obytného celku. Výpočet a databáze je 
obsažena v příloze I. 
Nákladová metoda je oceněna pro lokalitu Dubňany a velikostní parametry 
odpovídající pasivnímu domu. Výpočet je doložen v příloze H. 
Tab. č. 19 -  Přepočet pořizovací ceny rodinného domu v závislosti na velikosti a lokalitě referenční pasivní stavby 
Zdroj:  (vlastní zpracování)  
Pro utvoření celkové situace na realitním trhu byla vytvořena databáze čítající 17 
rodinných domů nabízejících se na trhu s nemovitostmi z cenově si odpovídajících okresů 
Přepočet pořizovací ceny dle obestavěného prostoru 
Pořizovací cena 
rodinného domu bez 
pozemku a provize 
Skutečný 








pasivního domu  
Odpovídající přepočtová 
pořizovací cena rodinného 
domu při obestavěném 
prostoru 1 153 m
3
 
[Kč] [m3] [Kč/m3] [m3] [Kč] 
2 297 045 550 4 176,44 1153 4 825 441 











pořizovací cena rodinného 
domu při obestavěném 
prostoru 1 153 m
3
 
[počet obyvatel] [%] [Kč/m3] [Kč] 
Dubňany 2 000 - 9 999 0 - 10 4 883 5 630 099 
Přepočet pořizovací ceny v závislosti na ceně vytápěné (obytné)  
a nevytápěné (neobytné) podlahy 
 Odpovídající jednotková 
cena plochy při poměru  
ceny vytápěné  
a nevytápěné plochy 3:1  
při pořizovací ceně stavby 







rodinného domu  














] 8,75 4 855 151,86 737 280 
∑  148,06  343,95 3 846 065 
Ocenění nákladovou metodou podle § 13 a přílohy č. 11 vyhlášky č. 441/2013 Sb. 
Odpovídající přepočtová pořizovací cena rodinného domu při obestavěném prostoru 1 153 m3 
[Kč] 
4 701 476 




Hodonín a Výškov (viz příloha K). Z ní jen 3 rodinné domy se nachází svou kupní cenou nad 
hranicí 5 mil. Kč vč. ceny pozemku. Průměrné zjištěné hodnoty: cena stavby a pozemku bez 
provize pro RK činí 4 626 244 Kč, užitná plocha 211 m2, plocha pozemku 853 m2 a cena za 
metr čtvereční užitné plochy je 22 449 Kč. 
Z výše uvedených údajů můžeme usuzovat, že se pořizovací cena samotné stavby při 
zohlednění velikostních parametrů nebude s největší pravděpodobností pohybovat nad hranicí 
5 mil. Kč. Základ pro výši pořizovací ceny bude zvolen z částky 4 815 443 Kč vypočítaný 
z jednotky obestavěného prostoru. Přihlédnutí k této ceně je zejména z důvodu praktického 
pro její posouzení z pasivní stavbou.  Jedná se o nejvyšší možnou odhadní kupní cenu, u které 
pokud nevyhoví pasivní dům z hlediska investiční návratnosti, bude posléze jisté, že ani při 
nižší pořizovací ceně realitního domu tomu nebude jinak. 
Konečná odhadní pořizovací cena rodinného domu velikostně odpovídající referenční 
pasivní stavbě v Dubňanech vč. provize pro RK, je vyčíslena po zaokrouhlení na 5 000 000 
Kč vč. provize s DPH (tab.č.20). 
Tab. č. 20 -  Odhadní pořizovací cena rodinného domu v Moravské Nové Vsi vyčíslená po úpravě na velikostní 
parametry referenční pasivní stavby 
 
  
Odhadní pořizovací cena 
rodinného domu bez pozemku a 
provize 






Konečná odhadní pořizovací cena 
rodinného domu bez pozemku a s 
provizí vč. DPH 
[Kč] [%] [Kč] [Kč] 
4 825 441 3 175 164 5 000 606 
Zaokrouhleno   5 000 000 




3.4.4 RD Syrovice 
Zde provedeme stejný výpočetní postup jako u předchozího RD Moravská Nová Ves. 




Katastrální území Syrovice [761834] 
Výměra: 459 m2 
 
Klíč třídy polohy Popis Třída 
I - Všeobecná situace 
Stavební území malých a 
středních vesnic 
2 
II - Intenzita využití pozemku Komfortní rodinné domy 4 
III - Dopravní relace k velkoměstu Běžné silniční vybavení 2 
IV - Obytný sektor Rodinné domky 2 






VI - Povyšující faktory 
  
VII - Redukující faktory 
  
Výsledná třída polohy (2 + 4 + 3 + 3 + -) / 4 2,5 
Nejbližší nižší celá třída polohy 
 
2,00 
K této nejbližší nižší třídě příslušný podíl pozemku  (%) 6 
Nejbližší vyšší celá třída polohy  3,00 
K této nejbližší vyšší třídě příslušný podíl pozemku  (%) 9 
Procento zastoupení ceny pozemku v ceně souboru stavby + 
pozemky 
 7,5 
Výchozí reprodukční cena všech staveb na pozemku (RC, 
CNs) 
Kč 3 289 458 
Cena pozemku - základní plocha (JCz) Kč 266 712,81 
Výměra pozemků celkem (Pc) m2 459 
Z toho plocha zastavěná hlavními stavbami celkem (Pzs) m2 124 
Max. přípustný násobek plochy zastavěné stavbami pro 
výpočet jednotkové ceny pozemku (n) 
 3 × 
Je plocha pozemku větší než max. násobek zastavěné plochy?  ano 





Výměra přebývající plochy (Pp) m2 87 
Jednotková cena základní plochy (JCz) Kč/m2 716,91 
Cena základní plochy (Cz) Kč 266 712,81 
Koeficient ceny přebývající plochy (k) 
 
0,25 
Jednotková cena přebývající plochy (JCp) Kč/m2 179,24 
Cena přebývající plochy (Cp) Kč 15 594,09 
Cena celého pozemku Kč (zaokrouhleno) 282 300 
Zdroj:  (vlastní zpracování)  
 




Tab. č. 22 -  Vyčíslení pořizovací ceny rodinného domu bez hodnoty pozemku a vlivu lokality 
Tab. č. 23 -  Velikostní parametry posuzovaných rodinných domů 
Tab. č. 24 -  Přepočet pořizovací ceny rodinného domu v závislosti na velikosti a lokalitě referenční pasivní stavby 
Pořizovací cena rodinného 
domu včetně pozemku bez 
provize pro realitní 
kancelář 
Vyčíslená odhadní 
cena pozemku  
Pořizovací cena 





rodinného domu   
[Kč] [Kč] [Kč]   
4 500 000 282 300 4 217 700 0,902 3 804 365 
Stavba 
Zastavěná plocha   
Podlahová 
(vytápěná) 
plocha hlavních  








využitelná plocha   
Obestavěný 












PD Dubňany 146 192,09 151,86 343,95 1153 
RD Syrovice 124 174,69 18,43 193,12 883 
Rozdíl - 22 - 17,40 - 133,43 - 150,83 - 270 
Přepočet pořizovací ceny dle obestavěného prostoru 
Pořizovací cena 
rodinného domu bez 
pozemku a provize 
Skutečný 








pasivního domu  
Odpovídající přepočtová 
pořizovací cena rodinného 
domu při obestavěném 
prostoru 1 153 m
3
 
[Kč] [m3] [Kč/m3] [m3] [Kč] 
3 804 365 883 4 308,45 1153 4 967 648 
Přepočet pořizovací ceny v závislosti na velikosti obce a opotřebení stavby v Jihomoravském kraji  










pořizovací cena rodinného 
domu při obestavěném 
prostoru 1 153 m
3
 
[počet obyvatel] [%] [Kč/m3] [Kč] 
Dubňany 2 000 - 9 999 0 - 10 4 280 5 630 099 
Přepočet pořizovací ceny v závislosti na ceně vytápěné (obytné)  
a nevytápěné (neobytné) plochy 
 Odpovídající jednotková 
cena plochy při poměru  
ceny vytápěné  
a nevytápěné plochy 3:1  
o pořizovací ceně stavby 























] 18,43 6 333 151,86 961 729 
∑  193,12  343,95 5 016 749 
Ocenění nákladovou metodou podle § 13 a přílohy č. 11 vyhlášky č. 441/2013 Sb. 
Odpovídající přepočtová pořizovací cena rodinného domu při obestavěném prostoru 1 153 m3 
[Kč] 
4 214 655 




Nákladová metoda je oceněna pro lokalitu Dubňany a velikostní parametry 
odpovídající pasivnímu domu. Výpočet je doložen v příloze H. 
Opět podle výše uvedených údajů můžeme soudit, že pořizovací cena samotné stavby 
při zohlednění velikostních parametrů se nebude pohybovat nad hranicí 5,2 mil. Kč. Základ 
pro výši pořizovací ceny bude zvolen z částky 5 016 749 Kč k jednotkové ceně vytápěné a 
nevytápěné i k jednotce ceny za obestavěný prostor. Oba výpočty se pohybují ve stejné 
cenové relaci. Přihlédnutí k této ceně je obdobné jako u RD Moravská Nová Ves.  Jedná se o 
nejvyšší možnou reálnou odhadní kupní cenu, u které pokud nevyhoví pasivní dům z hlediska 
investiční návratnosti, bude jisté, že při nižší pořizovací ceně realitního domu tomu nebude 
jinak. 
Konečná odhadní pořizovací cena rodinného domu velikostně odpovídající referenční 
pasivní stavbě v Dubňanech vč. provize pro RK, je vyčíslena na 5 200 000 Kč vč. provize 
s DPH (tab.č.25). 
Tab. č. 25 -  Odhadní pořizovací cena rodinného domu v Syrovicích vyčíslená po úpravě na velikostní parametry 
referenční pasivní stavby 
3.4.5 Souhrn 
Tab. č. 26 -  Pořizovací ceny jednotlivých staveb 
Z výše stanovených pořizovacích cen je zřejmé, že u pasivní stavby vznikly oproti 
srovnávacím domům pořizovací vícenáklady a tudíž je splněn základní předpoklad pro 
posouzení míry návratnosti vyčíslených vícenákladů. 
Odhadní pořizovací cena 
rodinného domu bez pozemku a 
provize 




provize vč. DPH 
Konečná odhadní pořizovací cena 
rodinného domu bez pozemku a s 
provizí vč. DPH 
[Kč] [%] [Kč] [Kč] 
5 016 749 3 182 108 5 198 857 
Zaokrouhleno   5 200 000 
Stavba 
Odhadní pořizovací cena 
rodinného domu bez 
pozemku  
a provize 
Výše provize pro 





Konečná pořizovací cena 
rodinného domu  
bez pozemku vč. DPH 
[Kč] [%] [Kč] [Kč] 
PD Dubňany 
/ / / 5 937 679 (bez dotací) 
/ / / 5 437 679 (vč. dotací) 
RD Moravská Nová 
Ves 
4 815 443 4 184 349 5 000 000 (vč. provize) 
RD Syrovice 5 000 000 4 200 000 5 200 000 (vč. provize) 




3.5 PROVOZNÍ NÁKLADY POSUZOVANÝCH STAVEB 
Pořízení rodinného domu s sebou nepřináší jen pořizovací náklady, ale také finanční 
náklady vznikající v průběhu její životnosti a jejího užívání. Ty slouží pro zajištění potřeb 
uživatelů a chodu domácnosti během celé životnosti stavby, což je spojeno s tzv. provozními 
náklady. Ty představují zejména vynaložené náklady na: 
 Spotřebu energie pro vytápění, chlazení, větrání, ohřev vody, osvětlení a domácí 
spotřebiče, 
 Spotřebu vody, 
 Opravy a údržby, 
 Daň z nemovitosti, 
 Pozemkovou daň, 
 Likvidace odpadků, 
 Pojištění domácnosti a nemovitosti. 
3.5.1 Metodika vyčíslení nákladů 
Základem pro vyčíslení provozních nákladů jsou vlastníky nemovitostí dodané 
vyúčtované faktury za spotřebu energie a vody. U PD Dubňany jsou doloženy 4 zúčtovací 
období, RD Moravská Nová Ves 3 zúčtovací období a v případě RD Syrovice tj. pouze jedno 
zúčtovací období energií, které je dáno krátkým bydlením uživatelů v nemovitosti (kolaudace 
2012). Spotřeba vody se bude týkat při porovnávání jen stavby RD Moravská Nová Ves 
z důvodu systému pro využívání dešťové vody pro praní a splachování. Hlavní důvod 
vynechání porovnání spotřeby vody u stavby RD Syrovice je ten, že stejně jako PD Dubňany 
využívá k praní, hygieně, vaření atd. veřejný vodovodní řad a nejsou zároveň shledány žádné 
důvody, proč by jedna či druhá stavba měla během ročního provozu při ideálním předpokladu 
stejného užívání stavby vykazovat jiné náklady na spotřebu vody. Tím se předejde zkreslení 
nákladů na spotřebu vody spočívající výhradně na uživatelích obou staveb. Tzn., že v tomto 
případě budeme předpokládat stejné náklady na spotřebovanou vodu a nebudeme je v tomto 
případě vyhodnocovat. 
Stejně jako u pořizovací ceny bude potřeba zohlednit vliv inflace a změn ceny energií. 
Vliv na provozní náklady mají, kromě samotné stavby a jejího tepelně-technického 
zázemí, nejvíce samotní uživatelé domu. Míra vlivu je dána v obecné rovině způsobem jejich 
života.  Je to četnost/výše dílčích každodenních návyků, potřeb a komfortu. Záleží i na druhu 




práce, společenském životě atd. Jedná se o velice individuální záležitost a právě díky tomu je 
velice obtížné nějakým způsobem zjistit, posoudit a vyhodnotit tento rozdílný vliv, aniž 
bychom narušili soukromí život uživatelů. Nejjednodušším způsobem se jeví srovnání počtu 
obyvatel v domácnosti. Z tab.č.27 vidíme, že se počty členů a jejich rozložení v jednotlivých 
domácností výrazně neliší.  
Tab. č. 27 -  Rozložení členů domácnosti v posuzovaných nemovitostech 
 Počet dospělých Počet dětí Celkem 
PD Dubňany 2 1 - předškolní věk 3 
RD Moravská Nová Ves 2 2 - první a druhý stupeň ZŠ 4 
RD Syrovice 2 1 - předškolní věk 3 
Výjimku tvoří rodina v RD Moravská Nová Ves, kde jsou dvě děti ve školním věku. 
Z principu by měly dvě starší děti s sebou přinášet větší nároky na provozní náklady než  
u zbylých dvou rodin. Proti tomuto faktu se však staví to, že děti tráví ranní i odpolední část 
dne ve škole a spolu s rodiči, kteří dojíždí oba do své práce (na rozdíl od maminky s dítětem 
na mateřské dovolené) se velkou část dne nepodílí na provozních nákladech. Jedná se tedy  
o komplexní problém, do kterého vstupuje individualita uživatelů i vlastnosti stavby (způsob 
vytápění, zdroje energie, tepelně-technické vlastnosti apod.), které se podílejí a ovlivňují výši 
provozních nákladů.  Z těchto důvodu je i tak velice obtížně stanovitelné, jakou přesnou 
měrou se jednotliví uživatelé, resp. rodiny podílejí/odlišují na vynaložených provozních 
nákladech. V našem případě rozdíl jednoho dítěte, resp. dvou dětí ve školním věku u rodiny 
v Moravské Nové Vsi z výše uvedených důvodů nebude brán zřetel a bude se předpokládat 
zanedbatelný vliv na provozní náklady. 
Otázka budoucích nákladů na opravy domu, které by bylo potřeba paušálně vyčíslit  
u každé posuzované stavby, nebude brán zřetel. Bude se předpokládat vzhledem ke stejnému 
stáří staveb, resp. malému rozdílu, stejná výše vynaložených nákladů během jejich životnosti.  
Pro další bližší zkoumání a porovnávání zůstává výše vynaložených nákladů oprav  
a údržby u pasivních domů. Z technické vybavenosti se jeví jako náročnější, jelikož disponují 
vyšším počtem technicko-provozních zařízení. V našem konkrétním případě PD 
v Dubňanech: solárními kolektory a rozvody, nuceným systémem větrání s rekuperací, 
akumulačním zásobníkem, zemním výměníkem, kamny na pelety a podlahovým vytápěním. 
Životnost zařízení se odhaduje kolem 30 let. Nicméně až skutečnost ukáže u jednotlivých 
zařízení a systémů jejich reálnou provozuschopnost a účinnost v čase. Výstavba pasivních 
domů je relativně mladý obor a v ČR  u již postavených staveb vybavených novodobým 




technicky vyspělým vybavením můžeme mluvit ,,zatím jen“ o 15leté zkušenosti s jejich 
provozem. S tím souvisí i klesání účinnosti zařízení během jejich životnosti. Vzhledem k výše 
uvedeným důvodům nebude v tomto případě počítáno s možností snížení účinnosti zařízení  
a promítnutí do navýšení provozních nákladů. 
U položek daně z nemovitosti, pozemkové daně, likvidace odpadků, pojištění 
domácnosti a nemovitosti vzhledem k jejich zanedbatelné výši (pozemková daň a daň 
z nemovitosti asi - 10, resp. 80 Kč/měsíc), výskytu položek u každé posuzované stavby  
(= vzájemné vyrušení) a individuálnímu řešení (pojištění domácnosti a nemovitosti) nebude 
brán taktéž na vědomí. 
 V neposlední řadě má vliv na výší faktury také výběr dodavatele energie a druh 
používaného tarifu (distribuční sazby). V případě distribuce elektrické energie je 
v Jihomoravském kraji pevně ustanovená spol. E.ON. Sazby elektrické energie jsou  
u posuzovaných staveb stejné, a to D 45 d (tab.č.28). Velikost el. jističů (3 x 25 A) i 
vodoměrů je taktéž shodná. 
Tab. č. 28 -  Dodavatelé elektrické energie v posuzovaných nemovitostech 
 PD Dubňany RD Moravská Nová Ves RD Syrovice 
Dodavatel elektrické energie E.ON ČEZ EP ENERGY TRADING 
Sazba D 45d D 45d D 45d 
Zajímavostí je, že shodou okolností ani jedna posuzovaná stavba není napojena na 
plynovodní řad a tudíž se provozní náklady budou skládat pouze poplatků za spotřebu 
elektrické energie, vody a paliv pro krby a kamna, které se nacházejí v každé nemovitosti. 
Výjimku tvoří RD Syrovice, ve kterém se nachází instalovaný krb, ale dle majitele není 
využíván. 
Vyčíslené souhrnné provozní náklady u jednotlivých staveb jsou uvedeny 
v následujících podkapitolách. Podrobné vyúčtování provozních nákladů u jednotlivých 
staveb je doloženo v příloze C,D a E. 
U realitních staveb se provede obdobně jako u pořizovacích nákladů přepočet nákladů 
provozních na velikostní srovnání k pasivnímu domu. Vycházet se přitom bude u jednotlivých 
rodinných domů z vytápěné podlahové plochy se vztaženou provozní spotřebou 
v kWh/(m
2∙a). 
   




3.5.2 PD Dubňany 
Tab. č. 29 -  Skutečná roční spotřeba a výše vynaložených provozních nákladů 
Elektrická energie 
Zúčtovací období Spotřeba Náklady Náklady na kWh 
 [kWh/a] [Kč vč. DPH] [Kč vč. DPH /kWh] 
2009/2010 6 804 20 594 3,03 
2010/2011 6 332 20 277 3,19 
2011/2012 7 001 22 418 3,20 
2012/2013 9 583 30 761 3,21 
Ø
55
 6 712,33 21 096,33 3,14 
Pelety 
Období Spotřeba Náklady Náklady na kg 
 [kg] [Kč vč. DPH] [Kč vč. DPH /kg] 
2010/2011 1000 4 800 4,80 
2011/2012 1100 5 600 5,09 
2012/2013 1000 6 000 6,00 
2013/2014 1000 7 000 7,00 
Ø 1025 5 850 5,72 
Vodné a stočné 
Období Spotřeba Náklady Náklady na m3 
 [m
3
] [Kč vč. DPH] [Kč vč. DPH /m3] 
2011 124 7 297 58,85 
2012 120 7 631 63,59 
2013 119 8 104 68,10 
Ø 121 7 677,33 63,51 
Skutečné průměrné roční celkové provozní náklady za el. energii, pelety a vodné a stočné 




                                                 
55
 Pro výpočet průměrných spotřeb a nákladů na el. energii není započteno poslední zúčtovací období 
2012/2013. Důvodem je značná odchylka (cca 2 500 kWh) způsobená zahradními stavebními pracemi a zejména 
použití stavební míchačky (příkon nad 500 W), jejíž vliv na spotřebu el. energie nelze s přesností určit. 




3.5.3 RD Moravská Nová Ves 
Tab. č. 30 -  Skutečná roční spotřeba a výše vynaložených provozních nákladů 
Elektrická energie 
Zúčtovací období Spotřeba Náklady Náklady na kWh 
 [kWh/a] [Kč vč. DPH] [Kč vč. DPH /kWh] 
2010/2011 5 416 17 765 3,28 
2011/2012 6 564 21 661 3,30 
2012/2013 7 410 24 700 3,33 
Ø 6 463,33 21 375,33  3,30 
Palivové dřevo 
Období Spotřeba Náklady Náklady na m3 
 [m
3
] [Kč vč. DPH] [Kč vč. DPH / m3] 
2010/2011 2 2 800 1 400 
2011/2012 2 3 000 1 500 
2012/2013 2 3 200 1 600 
Ø 2 3 000 1 500 
Vodné a stočné 
Zúčtovací období Spotřeba Náklady Náklady na m3 
 [m
3
] [Kč vč. DPH] [Kč vč. DPH /m3] 
2010/2011 69 4 369 63,32 
2011/2012 72 4 745 65,90 
2012/2013 74 5 189 70,12 
Ø 71,66 4 767,66 66,45 
Skutečné průměrné roční celkové provozní náklady za el. energii, palivové dřevo a vodné a stočné 
 [Kč] vč. DPH (zaokr.) 
29 143 










náklady na el. energii 
Průměrné skutečné 




na vodné a stočné 
[m
2
]  [Kč vč. DPH] [Kč vč. DPH] [Kč vč. DPH] 
PD Dubňany 192,09 
1,378:1 
/ / / 
RD Moravská 
Nová Ves 
139,31 21 375,33 3 000 4 767,66 
Přepočet 
nákladů  
 + 27,5 % 27 248,57 3 824,30 / 
∑ (zaokr.)   35 841 




3.5.4 RD Syrovice 
Nachází se zde výrazný rozdíl v ceně za kWh spotřebované el. energie. U pasivního 
domu činí 3,2 Kč/kWh a u RD Moravská Nová Ves vychází cena na 3,3 Kč/kWh. V případě 
RD Syrovice se pak dostáváme na hodnotu 2,57 Kč/kWh, což představuje o 20 % nižší než 
náklady na kWh než u pasivní stavby. Přitom zanedbatelný rozdíl mezi PD Dubňany a RD 
M.N.V. je přičten zejména k poměru spotřeby mezi nízkým a vysokým tarifem, kde podíl 
VT/NT u pasivního domu je 10 %, přičemž u RD M.N.V. činí podíl 15%. V případě RD 
Syrovice je zde předpoklad pro značný rozdíl ceny za kWh zvolený dodavatel energie. Pro 
srovnatelnost a korektnost bude spotřeba el. energie zde proto upravena na odpovídající 
jednotkou cenu za el. energii, tj. na 3,2 Kč/kWh (tab.č.32). 
Tab. č. 32 -  Skutečná roční spotřeba a výše vynaložených provozních nákladů za elektrickou energii 
Elektrická energie 
Období Spotřeba Náklady Náklady na kWh 
 [kWh/a] [Kč vč. DPH] [Kč vč. DPH /kWh] 
2013 10 932 28 101,17 2,57 
Přepočet nákladů  34 982,40 3,20 




Vytápěná podlahová plocha Poměr vytápěných ploch 
Průměrné skutečné  
náklady na el. energii 
[m
2
]  [Kč vč. DPH] 
PD Dubňany 192,09 
1,099:1 
/ 
RD Moravská Nová 
Ves 
174,69 34 982,40 
Přepočet nákladů   + 9,1 % 38 165,79 
∑ (zaokr.)   38 166 





Tab. č. 34 -  Skutečné (velikostně nepřepočítané) provozní náklady jednotlivých staveb 
Tab. č. 35 -  Velikostně přepočítané provozní náklady jednotlivých staveb 
Již od pohledu je z výše uvedené tabulky zřejmé, že návratnost investice při srovnání 
s velikostně přepočítaným RD M.N.V. je při rozdílu nákladů 1 217 Kč ku prospěchu 
pasivního domu nereálná.  
U RD Syrovice činí pak rozdíl mezi provozními náklady 11 220 Kč ve prospěch 
pasivního domu.  Tento rozdíl je téměř desetinásobný oproti RD M.N.V. a představuje tak 
vyšší potenciál z pohledu návratnosti investice pasivního domu.  
Pokud bychom se oprostili od faktu v rozdílnosti velikosti nemovitostí, je pak zřejmé 
dle tab.č.34 , že z pohledu návratnosti investice by pasivní dům nevyhověl. Důvod pro 




, RD M.N.V. 139 m
2
 a RD Syrovice 174 m
2
. Tedy srovnávací realitní rodinné domy 
vychází z tohoto hlediska s plochou menší o asi 28% v případě RD M.N.V. a jen 10 % u RD 
Syrovice. Zmiňuji to zde proto, že při koupi rodinného domu má právě velikost vytápěného 





Roční náklady  
za el. energii 
Roční náklady  
za tuhé paliva 
Roční náklady  
za vodné stočné 
Celkové roční 
provozní náklady  
[Kč vč. DPH] [Kč vč. DPH] [Kč vč. DPH] [Kč vč. DPH] 
PD Dubňany 21 096 5 850 7 677 34 624 
RD Moravská Nová 
Ves 
21 375 3 000 4 768 29 143 
RD Syrovice 28 101 / / 28 101 
Stavba 
Roční náklady  
za el. energii 
Roční náklady  
za tuhé paliva 
Roční náklady  
za vodné stočné 
Celkové roční 
provozní náklady  
[Kč vč. DPH] [Kč vč. DPH] [Kč vč. DPH] [Kč vč. DPH] 
PD Dubňany 21 096 5 850 7 677 34 624 
RD Moravská Nová 
Ves 
27 249 3 824 4 768 35 841 
RD Syrovice 38 166 / / 38 166 




3.6 VYHODNOCENÍ NÁVRATNOSTI INVESTICE 
3.6.1 Metodika vyhodnocení  
Cílem je důraz na individuální posouzení a vyhodnocení vývoje cen energií, inflace  
i úročení úspor. K vyhodnocení investice byl proto zvolen individuální výpočetní přístup, tzn., 
že jsou posouzeny dotčené zdroje energie/paliv a služeb podílející se na provozních nákladech 
(el. energie, vodné/stočné, pelety, palivové dřevo) z hlediska jejich možného vývoje cen, 
vyčíslena průměrná roční inflace vycházející z údajů ČSÚ (tab.č. 13). 
Nejsou zde proto použity jako primární výstupy klasické metody pro vyhodnocení 
míry investice (čistá současná hodnota, vnitřní výnosové procento, diskontovaná doba 
návratnosti apod.) které přístup k individuálnímu vývoji cen energií a služeb nezohledňují. 
Pasivní dům je zde posuzován dvěma způsoby. A to z hlediska pořizovací ceny včetně 
započítaných dotací a bez jejich vlivu. Důvod je ten, že dotace zkreslují skutečnou pořizovací 
cenu a jejich čerpání nebude možné neustále využívat nebo v dohledné budoucnosti 
v omezené míře než je tomu doposud. 
Srovnávací realitní domy jsou zde také posuzovány dvěma variantami. První vychází  
z pouze upravené pořizovací ceny o vyčíslenou hodnotu pozemku. Druhá pak vychází 
z přepočítaných velikostních parametrů odpovídající pasivní stavbě, resp. upravených 
pořizovacích a provozních nákladů. 
Tyto vzájemné kombinace jsou pak dále porovnány s různými variantami chování 
budoucích cen energií a služeb: 
 Varianta I - Prostá návratnost (bez vlivu vývoje cen, inflace atd.) 
Vyhodnocena dle vztahu 





Ts - doba návratnost, 
IN - investiční výdaj, 
CF - roční úspory nákladů, popř. příjem. 
 




 Varianta II - vývoj cen pelet při 10 % a 5 % růstu 
 Varianta III - vývoj cen pelet při 5 % a 3 % růstu 
 Varianta IV - vývoj cen všech energií při 3 % růstu 
 
Přitom výpočet vlivu inflace na úspory během let je podle vzorce: 
 
H+1 = ((H+V)/((H+V)*(1+inflace-U))*(H+V) 
kde 
H+1 - hodnota peněz v dalším roce 
H - hodnota peněz pro daný rok 
V - výše vkladu (úspory) 
U - míra zúročení 
  




3.6.2 Porovnání RD Moravská Nová Ves a PD Dubňany 
RD Moravská Nová Ves: pořizovací cena bez vlivu ceny pozemku a přepočítaná 
k velikosti PD Dubňany vč. provozních nákladů k vytápěné ploše PD. 
 Varianta I. - Prostá návratnost 
Tab. č. 36 -  Návratnost investovaných vícenákladů - varianta I. 
Varianta II. 
Pořizovací cena PD Dubňany vč. dotací 5 437 679,- 
Pořizovací cena RD Moravská Nová Ves 5 000 000,- 
Výše vícenákladů 437 679,- 
 
PD Dubňany 34 624,- RD Moravská Nová Ves 35 842,- 
Ušetřené náklady za provoz energie 1 218,- 
   
       
     
         
Pozn. Variantu při ceně pasivního domu bez započítaných dotací není nutné již 
z důvodu reálné návratnosti posuzovat. 
 Varianta II. - vývoj cen pelet při 10 % a 5 % růstu 
Tab. č. 37 -  Návratnost investovaných vícenákladů - varianta II. 
Varianta II. 
Výše Ø roční míry inflace 2,52 % Pořizovací cena PD Dubňany vč. dotací 5 437 679,- 
Výše Ø míry zhodnocení investice 1,5 % Pořizovací cena RD Moravská Nová Ves 5 000 000,- 
Vývoj cen el. energie do r. 2020 včetně -3,0 % Výše vícenákladů 437 679,- 
Vývoj cen el. energie od r. 2021  3,0 % Ø roční náklady el. energie - PD Dubňany 21 096,- 
Vývoj cen pelet do r. 2020 včetně 10,0 % Ø roční náklady pelety - PD Dubňany 5 850,- 
Vývoj cen pelet od r. 2021  5,0 % Ø roční náklady vodné/stočné - PD Dubňany 7 677,- 
Vývoj cen palivového dřeva do r. 2020 vč. 8,85 % Ø roční náklady el. energie - RD M. N. V. 27 249,- 
Vývoj cen palivového dřeva od r. 2021 5,0 % Ø roční náklady palivové dřevo - RD M. N. V. 3 824,- 
Ø  roční růst cen vodného a stočného 5,0 % Ø roční náklady vodné/stočné - RD  M. N. V. 4 768 
Celkové posuzované provozní náklady 
PD Dubňany 34 624,- RD Moravská Nová Ves 35 842,- 
PD Dubňany /  RD Moravská Nová Ves 
A B C 
Návratnost vícenákladů bez zohlednění 
vlivu inflace a zúročení 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění Ø roční inflace 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění  
Ø roční inflace a zúročení 
Nenastane Nenastane Nenastane 
Pozn. Variantu při ceně pasivního domu bez započítaných dotací není nutné již 
z důvodu předešlého výsledku posuzovat. 
  




 Varianta III - vývoj cen pelet při 5 % a 3 % růstu 
Tab. č. 38 -  Návratnost investovaných vícenákladů - varianta III. 
Varianta III. 
Výše Ø roční míry inflace 2,52 % Pořizovací cena PD Dubňany vč. dotací 5 437 679,- 
Výše Ø míry zhodnocení investice 1,5 % Pořizovací cena RD Moravská Nová Ves 5 000 000,- 
Vývoj cen el. energie do r. 2020 včetně -3,0 % Výše vícenákladů 437 679,- 
Vývoj cen el. energie od r. 2021  3,0 % Ø roční náklady el. energie - PD Dubňany 21 096,- 
Vývoj cen pelet do r. 2020 včetně 5,0 % Ø roční náklady pelety - PD Dubňany 5 850,- 
Vývoj cen pelet od r. 2021  3,0 % Ø roční náklady vodné/stočné - PD Dubňany 7 677,- 
Vývoj cen palivového dřeva do r. 2020 vč. 5,0 % Ø roční náklady el. energie - RD M. N. V. 27 249,- 
Vývoj cen palivového dřeva od r. 2021 3,0 % Ø roční náklady palivové dřevo - RD M. N. V. 3 824,- 
Ø  roční růst cen vodného a stočného 5,0 % Ø roční náklady vodné/stočné - RD  M. N. V. 4 768 
Celkové posuzované provozní náklady 
PD Dubňany 34 624,- RD Moravská Nová Ves 35 842,- 
PD Dubňany /  RD Moravská Nová Ves 
A B C 
Návratnost vícenákladů bez zohlednění 
vlivu inflace a zúročení 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění Ø roční inflace 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění  
Ø roční inflace a zúročení 
Nenastane Nenastane Nenastane 
Pozn. Variantu při ceně pasivního domu bez započítaných dotací není nutné již 
z důvodu předešlého výsledku posuzovat. 
 Varianta IV - vývoj cen všech energií při 3 % růstu 
Tab. č. 39 -  Návratnost investovaných vícenákladů - varianta IV. 
Varianta IV. 
Výše Ø roční míry inflace 2,52 % Pořizovací cena PD Dubňany vč. dotací 5 437 679,- 
Výše Ø míry zhodnocení investice 1,5 % Pořizovací cena RD Moravská Nová Ves 5 000 000,- 
Vývoj cen el. energie do r. 2020 včetně -3,0 % Výše vícenákladů 437 679,- 
Vývoj cen el. energie od r. 2021  3,0 % Ø roční náklady el. energie - PD Dubňany 21 096,- 
Vývoj cen pelet do r. 2020 včetně 5,0 % Ø roční náklady pelety - PD Dubňany 5 850,- 
Vývoj cen pelet od r. 2021  3,0 % Ø roční náklady vodné/stočné - PD Dubňany 7 677,- 
Vývoj cen palivového dřeva do r. 2020 vč. 5,0 % Ø roční náklady el. energie - RD M. N. V. 27 249,- 
Vývoj cen palivového dřeva od r. 2021 3,0 % Ø roční náklady palivové dřevo - RD M. N. V. 3 824,- 
Ø  roční růst cen vodného a stočného 3,0 % Ø roční náklady vodné/stočné - RD  M. N. V. 4 768 
Celkové posuzované provozní náklady 
PD Dubňany 34 624,- RD Moravská Nová Ves 35 842,- 
PD Dubňany /  RD Moravská Nová Ves 
A B C 
Návratnost vícenákladů bez zohlednění 
vlivu inflace a zúročení 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění Ø roční inflace 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění  
Ø roční inflace a zúročení 
82 let 102 let 92 let 
Pozn. Variantu při ceně pasivního domu bez započítaných dotací není nutné již 
z důvodu reálné návratnosti posuzovat. 
  




3.6.3 Porovnání RD Syrovice a PD Dubňany 
RD Syrovice: pořizovací cena podle realitní inzerce, bez ceny pozemku  
a s přepočítanou cenou 3,20 Kč/kWh za spotřebovanou el. energii. 
 Varianta I - prostá návratnost 
Tab. č. 40 -  Návratnost investovaných vícenákladů - varianta I. 
Varianta II. 
Pořizovací cena PD Dubňany vč. dotací 5 437 679,- 
Pořizovací cena RD Moravská Nová Ves 4 217 700,- 
Výše vícenákladů 1 219 979,- 
 
PD Dubňany 26 946,- RD Moravská Nová Ves 35 842,- 
Ušetřené náklady za provoz energie 8 896,- 
   
         
     
         
Pozn. Variantu při ceně pasivního domu bez započítaných dotací není nutné již 
z důvodu reálné návratnosti posuzovat. 
 Varianta II - vývoj cen pelet při 10 % a 5 % růstu 
Tab. č. 41 -  Návratnost investovaných vícenákladů - varianta II. 
Varianta II. 
Výše Ø roční míry inflace 2,52 % Pořizovací cena PD Dubňany vč. dotací 5 437 679,- 
Výše Ø míry zhodnocení investice 1,5 % Pořizovací cena RD Syrovice 4 217 700,- 
Vývoj cen el. energie do r. 2020 včetně -3,0 % Výše vícenákladů 1 219 979,- 
Vývoj cen el. energie od r. 2021  3,0 % Ø roční náklady el. energie - PD Dubňany 21 096,- 
Vývoj cen pelet do r. 2020 včetně 10,0 % Ø roční náklady pelety - PD Dubňany 5 850,- 
Vývoj cen pelet od r. 2021  5,0 % Ø roční náklady el. energie - RD Syrovice 34 982,- 
Celkové posuzované provozní náklady 
PD Dubňany 26 946,- RD Syrovice 34 982,- 
PD Dubňany /  RD Syrovice 
A B C 
Návratnost vícenákladů bez 
zohlednění vlivu inflace a zúročení 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění  
Ø roční inflace 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění  
Ø roční inflace a zúročení 
Nenastane Nenastane Nenastane 
Pozn. Variantu při ceně pasivního domu bez započítaných dotací není nutné již 
z důvodu předešlého výsledku posuzovat. 
  




 Varianta III - vývoj cen pelet při 5 % a 3 % růstu 
Tab. č. 42 -  Návratnost investovaných vícenákladů - varianta III. 
Varianta III. 
Výše Ø roční míry inflace 2,52 % Pořizovací cena PD Dubňany vč. dotací 5 437 679,- 
Výše Ø míry zhodnocení investice 1,5 % Pořizovací cena RD Syrovice 4 217 700,- 
Vývoj cen el. energie do r. 2020 včetně -3,0 % Výše vícenákladů 1 219 979,- 
Vývoj cen el. energie od r. 2021  3,0 % Ø roční náklady el. energie - PD Dubňany 21 096,- 
Vývoj cen pelet do r. 2020 včetně 5,0 % Ø roční náklady pelety - PD Dubňany 5 850,- 
Vývoj cen pelet od r. 2021 3,0 % Ø roční náklady el. energie - RD Syrovice 34982,- 
Celkové posuzované provozní náklady 
PD Dubňany 26 946,- RD Syrovice 34 982,- 
PD Dubňany /  RD Syrovice 
A B C 
Návratnost vícenákladů bez 
zohlednění vlivu inflace a zúročení 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění  
Ø roční inflace 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění  
Ø roční inflace a zúročení 
85 let 105 let 96 let 
Pozn. Variantu při ceně pasivního domu bez započítaných dotací není nutné již 
z důvodu reálné návratnosti posuzovat. 
 Varianta IV - vývoj cen všech energií při 3 % růstu 
Tab. č. 43 -  Návratnost investovaných vícenákladů - varianta IV. 
Varianta IV. 
Výše Ø roční míry inflace 2,52 % Pořizovací cena PD Dubňany vč. dotací 5 437 679,- 
Výše Ø míry zhodnocení investice 1,5 % Pořizovací cena RD Syrovice 4 217 700,- 
Vývoj cen el. energie do r. 2020 včetně 3,0 % Výše vícenákladů 1 219 979,- 
Vývoj cen el. energie od r. 2021  3,0 % Ø roční náklady el. energie - PD Dubňany 21 096,- 
Vývoj cen pelet do r. 2020 včetně 3,0 % Ø roční náklady pelety - PD Dubňany 5 850,- 
Vývoj cen pelet od r. 2021 3,0 % Ø roční náklady el. energie - RD Syrovice 34 982,- 
Celkové posuzované provozní náklady 
PD Dubňany 26 946,- RD Syrovice 34 982,- 
PD Dubňany /  RD Syrovice 
A B C 
Návratnost vícenákladů bez 
zohlednění vlivu inflace a zúročení 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění  
Ø roční inflace 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění  
Ø roční inflace a zúročení 
59 let 74 let 65 let 
Tab. č. 44 -  Návratnost investovaných vícenákladů - varianta IV. 
Varianta IV. 
Výše Ø roční míry inflace 2,52 % Pořizovací cena PD Dubňany bez dotací 5 937 679,- 
Výše Ø míry zhodnocení investice 1,5 % Pořizovací cena RD Syrovice 5 200 000,- 
Vývoj cen el. energie do r. 2020 včetně 3,0 % Výše vícenákladů  237 679,- 
Vývoj cen el. energie od r. 2021  3,0 % Ø roční náklady el. energie - PD Dubňany 21 096,- 
Vývoj cen pelet do r. 2020 včetně 3,0 % Ø roční náklady pelety - PD Dubňany 5 850,- 
Vývoj cen pelet od r. 2021  3,0 % Ø roční náklady el. energie - RD Syrovice 38 116,- 
Celkové posuzované provozní náklady 
PD Dubňany 26 946,- RD Syrovice 38 116,- 
PD Dubňany /  RD Syrovice 
A B C 
Návratnost vícenákladů bez 
zohlednění vlivu inflace a zúročení 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění  
Ø roční inflace 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění  
Ø roční inflace a zúročení 
68 let 85 let  75 let 
 




RD Syrovice: pořizovací cena bez vlivu ceny pozemku přepočítaná k velikosti PD 
Dubňany, včetně provozních nákladů přepočítaných k vytápěné ploše PD a cenou 3,20 
Kč/kWh za spotřebovanou el. energii. 
 Varianta I - prostá návratnost 
Tab. č. 45 -  Návratnost investovaných vícenákladů - varianta I. 
Varianta II. 
Pořizovací cena PD Dubňany vč. dotací 5 437 679,- 
Pořizovací cena RD Moravská Nová Ves 5 200 000,- 
Výše vícenákladů  237 679,- 
 
PD Dubňany 26 946,- RD Moravská Nová Ves 38 116,- 
Ušetřené náklady za provoz energie 11 170,- 
   
       
      
        
Tab. č. 46 -  Návratnost investovaných vícenákladů - varianta I. 
Varianta II. 
Pořizovací cena PD Dubňany bez dotací 5 937 679,- 
Pořizovací cena RD Moravská Nová Ves 5 200 000,- 
Výše vícenákladů  737 679,- 
 
PD Dubňany 26 946,- RD Moravská Nová Ves 38 116,- 
Ušetřené náklady za provoz energie 11 170,- 
   
       
      
        
 Varianta II - vývoj cen pelet při 10 % a 5 % růstu 
Tab. č. 47 -  Návratnost investovaných vícenákladů - varianta II. 
Varianta II. 
Výše Ø roční míry inflace 2,52 % Pořizovací cena PD Dubňany vč. dotací 5 437 679,- 
Výše Ø míry zhodnocení investice 1,5 % Pořizovací cena RD Syrovice 5 200 000,- 
Vývoj cen el. energie do r. 2020 včetně -3,0 % Výše vícenákladů  237 679,- 
Vývoj cen el. energie od r. 2021 3,0 % Ø roční náklady el. energie - PD Dubňany 21 096,- 
Vývoj cen pelet do r. 2020 včetně 10,0 % Ø roční náklady pelety - PD Dubňany 5 850,- 
Vývoj cen pelet od r. 2021  5,0 % Ø roční náklady el. energie - RD Syrovice 38 116,- 
Celkové posuzované provozní náklady 
PD Dubňany 26 946,- RD Syrovice 38 116,- 
PD Dubňany /  RD Syrovice 
A B C 
Návratnost vícenákladů bez 
zohlednění vlivu inflace a zúročení 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění  
Ø roční inflace 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění  
Ø roční inflace a zúročení 
Nenastane Nenastane Nenastane 
 
Pozn. Variantu při ceně pasivního domu bez započítaných dotací není nutné již 
z důvodu předešlého výsledku posuzovat. 
  




 Varianta III - vývoj cen pelet při 5 % a 3 % růstu 
Tab. č. 48 -  Návratnost investovaných vícenákladů - varianta III. 
Varianta III. 
Výše Ø roční míry inflace 2,52 % Pořizovací cena PD Dubňany vč. dotací 5 437 679,- 
Výše Ø míry zhodnocení investice 1,5 % Pořizovací cena RD Syrovice 5 200 000,- 
Vývoj cen el. energie do r. 2020 včetně -3,0 % Výše vícenákladů  237 679,- 
Vývoj cen el. energie od r. 2021  3,0 % Ø roční náklady el. energie - PD Dubňany 21 096,- 
Vývoj cen pelet do r. 2020 včetně 5,0 % Ø roční náklady pelety - PD Dubňany 5 850,- 
Vývoj cen pelet od r. 2021 3,0 % Ø roční náklady el. energie - RD Syrovice 38 116,- 
Celkové posuzované provozní náklady 
PD Dubňany 26 946,- RD Syrovice 38 116,- 
PD Dubňany /  RD Syrovice 
A B C 
Návratnost vícenákladů bez zohlednění 
vlivu inflace a zúročení 
Návratnost vícenákladů při zohlednění  
Ø roční inflace 
Návratnost vícenákladů při zohlednění  
Ø roční inflace a zúročení 
28 let 36 let 31 let 
Tab. č. 49 -  Návratnost investovaných vícenákladů - varianta III. 
Varianta III. 
Výše Ø roční míry inflace 2,52 % Pořizovací cena PD Dubňany bez dotací 5 937 679,- 
Výše Ø míry zhodnocení investice 1,5 % Pořizovací cena RD Syrovice 5 200 000,- 
Vývoj cen el. energie do r. 2020 včetně -3,0 % Výše vícenákladů  737 679,- 
Vývoj cen el. energie od r. 2021 3,0 % Ø roční náklady el. energie - PD Dubňany 21 096,- 
Vývoj cen pelet do r. 2020 včetně 5,0 % Ø roční náklady pelety - PD Dubňany 5 850,- 
Vývoj cen pelet od r. 2021 3,0 % Ø roční náklady el. energie - RD Syrovice 38 116,- 
Celkové posuzované provozní náklady 
PD Dubňany 26 946,- RD Syrovice 38 116,- 
PD Dubňany /  RD Syrovice 
A B C 
Návratnost vícenákladů bez 
zohlednění vlivu inflace a zúročení 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění  
Ø roční inflace 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění  
Ø roční inflace a zúročení 
55 let 69 let 61 let 
 Varianta IV - vývoj cen všech energií při 3 % růstu 
Tab. č. 50 -  Návratnost investovaných vícenákladů - varianta IV. 
Varianta IV. 
Výše Ø roční míry inflace 2,52 % Pořizovací cena PD Dubňany vč. dotací 5 437 679,- 
Výše Ø míry zhodnocení investice 1,5 % Pořizovací cena RD Syrovice 5 200 000,- 
Vývoj cen el. energie do r. 2020 včetně 3,0 % Výše vícenákladů  237 679,- 
Vývoj cen el. energie od r. 2021  3,0 % Ø roční náklady el. energie - PD Dubňany 21 096,- 
Vývoj cen pelet do r. 2020 včetně 3,0 % Ø roční náklady pelety - PD Dubňany 5 850,- 
Vývoj cen pelet od r. 2021 3,0 % Ø roční náklady el. energie - RD Syrovice 38 116,- 
Celkové posuzované provozní náklady 
PD Dubňany 26 946,- RD Syrovice 38 116,- 
PD Dubňany /  RD Syrovice 
A B C 
Návratnost vícenákladů bez 
zohlednění vlivu inflace a zúročení 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění  
Ø roční inflace 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění  
Ø roční inflace a zúročení 
17 let 20 let 18 let 
 
  




Tab. č. 51 -  Návratnost investovaných vícenákladů - varianta IV. 
Varianta IV. 
Výše Ø roční míry inflace 2,52 % Pořizovací cena PD Dubňany bez dotací 5 937 679,- 
Výše Ø míry zhodnocení investice 1,5 % Pořizovací cena RD Syrovice 5 200 000,- 
Vývoj cen el. energie do r. 2020 včetně 3,0 % Výše vícenákladů  737 679,- 
Vývoj cen el. energie od r. 2021  3,0 % Ø roční náklady el. energie - PD Dubňany 21 096,- 
Vývoj cen pelet do r. 2020 včetně 3,0 % Ø roční náklady pelety - PD Dubňany 5 850,- 
Vývoj cen pelet od r. 2021  3,0 % Ø roční náklady el. energie - RD Syrovice 38 116,- 
Celkové posuzované provozní náklady 
PD Dubňany 26 946,- RD Syrovice 38 116,- 
PD Dubňany /  RD Syrovice 
A B C 
Návratnost vícenákladů bez 
zohlednění vlivu inflace a zúročení 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění  
Ø roční inflace 
Návratnost vícenákladů při 
zohlednění  
Ø roční inflace a zúročení 
37 let 47 let 41 let 
 
  




3.6.4 Komentář k výsledkům 
Z výsledku je patrné, že přijatelná doba návratnosti investice do pasivního domu 
nastane pouze v případě varianty III a IV při srovnávání s RD Syrovice se započítáním dotací, 
kde se návratnost pohybuje kolem 30, resp. 20 let za předpokladu získání dotací pro pasivní 
dům. Návratnosti přesahující 30 let se již jeví z hlediska předpokládané životnosti 
technických zařízení jako neefektivní a zároveň pro samotné investory neatraktivní. Nicméně 
z výpočtů při zohlednění růstu cen vyplývá, že i při delší návratnosti, jakmile investice 
dosáhne zlomu ve prospěch zhodnocení, je zde v čase ekonomický užitek, kdy v relativně 
krátkém časovém úseku 3-5 let, dosáhnou finanční úspory za energii hranici přes 100 tis. Kč. 
Znatelný vliv na návratnost investice se ukázal být procentuální vývoj cen, kdy rozdíl 
v řádech několik procent představuje významný zásah do konečné návratnosti. I z tohoto 
důvodu bylo stanoveno několik cenových vývojových variant. Z tohoto hlediska se pak jeví 
výsledek doby návratnosti jako velice problematický, jelikož je velmi těžké a takřka nemožné 
predikovat vývoj cen energií a paliv v řádech desítek let dopředu.  
Pasivní dům vzhledem ke svým proklamovaným energetickým parametrům zde přesto 
vyšel při tomto srovnání z celkového hlediska ekonomicky nerentabilní. K tomuto výsledku 
po vyhodnocení přispělo zejména: 
 Podsklepení pasivní stavby - to z hlediska pořizovacích nákladů značně prodražuje 
stavbu 
 Pasivní parametry dle doloženého ve výpočtu a dokumentace nezaručují automatický 
pasivní parametry po realizaci. Posuďme: 
Vyjádříme si potřebu energie obecného pasivního domu (tab.č.52).  Vycházet se bude 
přitom z obecně udávaného podílu spotřebované energie  pro pasivní dům (obr.č.3), tedy 15 
kWh/(m
2∙a) vytápění, 15 kWh/(m2∙a) ohřev TÚV, 10 kWh/(m2∙a) el. spotřebiče pro 
domácnost a 2 kWh/(m2∙a) vzduchotechnika. Spotřeba je přitom vztažená na jednotku 
vytápěné podlahové plochy. Posuzovaný PD Dubňany má vytápěnou plochu 192 m2. Do 
výpočtu bude zahrnuta i spotřeba pelet. 
  




Tab. č. 52 -  Posouzení pasivních parametrů stavby 
Potřeba dodávky energie pro PD Dubňany 
Výhřevnost pelet 17 MJ/kg = 4,72 kWh/kg 
Ø spotřeba pelet 1 000 kg = 4 720 kWh 
Ø spotřeba el. energie 6 712 kWh 
Celkem 11 432 kWh 
Roční potřeba energie podle obecných podílů pro pasivní dům pro vytápěnou podlahovou plochu 192 m2 
Potřeba tepla na vytápění 192 x 15 = 2880 kWh 
Potřeba energie na ohřev TUV  192 x 15 = 2880 kWh 
el. energie pro domácí spotřebiče 192 x 10 = 1920 kWh 
Potřeba energie pro nucené větrání 192 x 2 = 384 kWh 
Celkem 8 064 kWh 
Rozdíl 3 368 kWh 
Z výsledku je patrné, že PD Dubňany má o 30 % horší energetické parametry, než by 
v případě obecně udávaného pasivního domu. Jedná se však o hrubý srovnávací obraz. 
Srovnání má na tomto místě pouze obecný informativní charakter vypovídající o větší 
spotřebě vynaložené energie PD Dubňany na provoz domácnosti, než by ve skutečnosti dle 
pasivních standardů měla být.   
 Srovnávané realitní nemovitosti vykazují nad očekávání dobré tepelně-technické 















4  ZÁVĚR 
 
Cílem této práce bylo vyhodnotit návratnost investici do pasivního rodinného domu. 
Porovnávacími objekty se staly rodinné domy nabízející se na realitním trhu. Otázkou tedy 
bylo, jestli je ekonomicky výhodné realizovat novostavbu v pasivním standardu nebo 
zakoupit již postavenou nemovitost přes realitní trh. Přitom zde byly dané výběrová kritéria, 
podle kterých museli posuzované nemovitosti vyhovět: shodný kraj (Jihomoravský), stáří 
staveb (rozdíl do 10 let), doložení provozních nákladů (nesmělo se jednat o neužívanou 
stavbu), počet uživatelů nemovitosti a jiné.  
K posouzení byl vybrán pasivní dům z obce Dubňany (okres Hodonín). Stavba má tři 
podlaží včetně podsklepení s vytápěnou plochou 192 m2 a obestavěným prostorem 1153 m3. 
Pořizovací cena přepočítaná na současnou hodnotu činí 5 937 679,- bez dotací. Přitom byly 
získané dotace v celkové výši 500 000 Kč vč. DPH. Z nabízených realitních nemovitostí  
byly vybrány 2 objekty pro posouzení. Prvním je rodinný dům z obce Moravská Nová Ves 
(okres Břeclav); dvoupodlažní (nepodsklepený), vytápěná plocha 139 m2 s obestavěným 
prostorem 550 m
3
. Inzerovaná cena nemovitosti 2 690 000 Kč. Druhý porovnávací rodinný 
dům se nachází v obci Syrovice (okres Brno-venkov) s vytápěnou plochou 175 m2 
s obestavěným prostorem 883 m3. Inzerovaná kupní cena nemovitosti 4 500 000 Kč. Obě 
kupní ceny jsou v práci dále upraveny (odečtena cena pozemku, zohlednění výše realitní 
provize a lokality, velikostní přepočet) a vyčísleny tak, aby co nejvíce odpovídali ocenění pro 
lokalitu obce Dubňany i pasivní stavbě co do její velikosti. Konečné pořizovací ceny 
realitních nemovitostí byly odhadnuty na 5 200 000 Kč vč. DPH (RD Syrovice) a 5 000 000 
Kč vč. DPH (RD Moravská Nová Ves).  
Provozní náklady jsou vyčísleny z doložených faktur poskytnutých od majitelů 
nemovitostí a posléze upraveny tak, aby stejně jako v případě pořizovacích nákladů 
odpovídaly velikostním parametrům pasivní stavby, resp. k vytápěné podlahové ploše. 
Konečné upravené provozní náklady činí u pasivní stavby 34 624 Kč vč. DPH, rodinného 
domu v M.N.V 35 841 Kč vč. DPH a RD Syrovice pak 38 166 Kč.  
Pro posouzení a vyčíslení investice se porovnávali pořizovací a provozní náklady. 
Bylo přistoupeno k několika výpočtovým metodám, které zohledňovaly výši roční inflace, 





Z pohledu návratnosti investice do pasivního domu se nejideálněji jeví varianta  
k RD Syrovice, kde při pořizovací ceně pasivního domu vč. dotací (5 437 679), činily 
vícenáklady bezmála 238 000 Kč. U prosté návratnosti (bez zohlednění vlivu inflace, růstu 
cen energií apod.) vychází na 22 let. Dále u varianty se zohledněním růstu cen pelet v podobě 
5% do r. 2020 a 3% od r. 2021 návratnost činila kolem 20 let dle způsobu nakládání 
s úsporami (pouze vliv inflace, inflace + úročení). Pro názornost, u varianty s růstem cen pelet 
10%, resp. 5% ve stejném časovém úseku návratnost investice se vůbec nedostaví. V poslední 
variantě, kde všechny energie cenově stoupaly 3% ročně, se návratnost pohybuje kolem  
30 let.  
Tedy za určitých podmínek se investice vložená do PD Dubňany ku nemovitosti RD 
Syrovice vyplatí. Avšak i zanedbatelná změna v růstu cen energií v tomto případě může 
znamenat nenávratnost dané investice. Tedy investice je zde citelně spojena s pohybem cen 
energií a jejich služeb a rozdílným využíváním energií a paliv v domácnosti a jejich 
vzájemným podílem spotřeby. 
Naopak rodinný dům v Moravské Nové Vsi se jeví jako velmi dobrá investice oproti 
investici do pasivního domu, jelikož nejnižší možná vypočítaná návratnost se pohybuje při  
80 letech. 
Přesto, že v této práci vyšel při ekonomickém srovnání návratnosti investice pasivní 
dům jako problematický, mají energeticky úsporné stavby své místo v budoucnosti. Úsporné 
stavby jsou stále ještě ve svém vlastním dlouhodobém projektu, ve kterém se pro ně pomocí 
různých státních i soukromých dotací vytváří trh, který by byl sám udržitelný,  
resp. konkurenceschopný. Avšak jejich koncept úspory energie a snaha zlepšovat úroveň 
zdraví vnitřního prostředí budovy je nevyhnutelný vývojový trend a v dohledné budoucnosti 
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SEZNAM POUŽITÝCH ZKRATEK 
 
AFASE  - Asociation for applied solar energy 
ASHRAE - American Society of Heating, Refrigerating, and Air-Conditioning Engineers 
CEPH  - Certified European Passive House Designers 
CEPHEUS - Cost Efficient Passive Houses as EUropean Standards 
CNC  - Computer Numerically Controlled 
ČKRK - Česká komora realitních kanceláří 
ČSN  - Česká technická norma / Československá norma/Československá státní norma 
EED  - Energeticky efektivní dům 
EPD  - Energeticky pasivní dům 
EPS  - Expandovaný polystyren 
EU  - Evropská unie 
FV  - Fotovoltaika 
FVP  - Fotovoltaický panel 
HTÚ  - Hrubé terénní úpravy 
IEA SHC - International Energy Agency Solar Heating & Cooling 
IEA  - International Energy Agency 
IEPD  - Inštitút pre energeticky pasívne domy 
iPHA  - Internation Passive House Asociation 
ITW  - Institut für Thermodynamik und Wärmetechnik 
MIT  - Massachusetts Institute of Technology 
MIT  - Massachusetts Institute of Technology 
NED  - Nízkoenergetický dům 
NRCan - Natural Resources Canada 
OECD - Organisation for Economic Co-operation and Development 




PD  - Pasivní dům 
PENB  - Průkaz energetické náročnosti budov 
PEP  - Promotion of European Passive Houses 
PHI  - Passive House Institute 
PHPP  - Passivhaus Projektierungs Paket / Passive House Planning Package 
RD  - Rodinný dům 
RK  - Realitní kancelář 
SDA  - Solar Design Associates 
SRC  - Saskatchewan Research Council 
TNI  - Technická normalizační informace 
TUV  - Tepelně užitková voda 
TZB  - Technické zařízení budov 
U.S. DOE - United States Department of Energy  
UBA  - Das Umweltbundesamt 
UWI  - Institut für Wohnen und Umwelt 
VRN  - Vedlejší rozpočtové náklady 
XPS  - Extrudovaný polystyren 
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